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Op 1 augustus 2003 trad het nieuwe huurrecht in werking.1 Het oude huurrecht dat 
uit 1838 stamt, was sterk verouderd en versnipperd door de vele wijzigingen.2 Een 
belangrijke doelstelling van de wetgever was om zoveel mogelijk huurrechtregels 
in één titel van het BW bij elkaar te zetten, zodat er een samenhangend en 
inzichtelijk huurstelsel zou komen.3 Een voorbeeld was de oude Huurprijzenwet, 
die is geïntegreerd in boek 7.4 BW. 
Er is ook een aantal inhoudelijke wijzigingen ingevoerd in het nieuwe huurrecht. 
De belangrijkste zijn te vinden in het algemene deel van boek 7.4 BW. Zo is de 
gebrekenregeling ingrijpend veranderd en is er een renovatieregeling gekomen.4 
Renovatie was in het oude recht wel mogelijk. Er is toen veel jurisprudentie tot 
stand gekomen, maar er bestond geen wettelijke regeling. Wel was er een 
gedoogplicht ten aanzien van dringende werkzaamheden, waaronder ook renovatie 
viel.  
In het nieuwe huurrecht is veel aandacht besteed aan regelgeving om verbetering 
van het wonen te bevorderen.5  Die verbetering kan onder andere worden bereikt 
door onderhoud maar ook door renovatie. Daarbij moeten de belangen van de 
verschillende groepen in de gaten gehouden worden.6 De verhuurder zal de bij de 
renovatie gemaakte kosten willen doorberekenen met als gevolg daarvan een 
verhoging van de huurprijs. Voor de huurder, vooral voor degene met een laag 
inkomen, is het heel belangrijk dat hij kan blijven wonen in zijn huis en dat zijn 
huur betaalbaar blijft. Bescherming van de huurprijs en voortgezet gebruik van de 
woning zijn voor hem dan ook van groot belang.  
In deze scriptie wordt de renovatieregeling besproken en vervolgens wordt 
onderzocht wat de huurbescherming inhoudt bij renovatie, waarbij een 
onderscheid wordt gemaakt naar woonruimte en naar bedrijfsruimte. 
Voordat de renovatieregeling en de huurbescherming worden beschreven, wordt 
eerst een overzicht gegeven van de belangrijkste verplichtingen die de huurder en 
verhuurder op grond van de huurovereenkomst tot elkaar hebben (hoofdstuk 2). 
Daarna komen de huurbeschermingsregels, zowel die met betrekking tot de huur 
van woonruimte als die bij bedrijfsruimte aan de orde (hoofdstuk 3). In hoofdstuk 
4 wordt de renovatieregeling overzichtelijk beschreven. Hierbij wordt bepaling 
7:220 geanalyseerd. Daarna wordt een inventarisatie gemaakt van de 
                                                 
1  Staatsblad 2003, 230 
2 Steenmetser & Sloot, NTBR 2003/7, p. 365 
3 Kamerstukken II  1997/98, 26 089, nr.3,  p.4 
4 Kamerstukken II  1997/98, 26 089, nr.3,  p.1 
5 Van der Horst, NTBR 1999/3, p. 90 
6 Kamerstukken II  1997/98, 26 089, nr.3,  p. 31   
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 huurbescherming bij renovatie (hoofdstuk 5). In het laatste hoofdstuk wordt een 
antwoord op de vraagstelling gegeven.  
1.2 Huurwetgeving 
 
Voor de huurovereenkomst zijn naast boek 7 ook de delen 3, 5, 6 van het 
Burgerlijk Wetboek van belang. Dit komt door de gelaagde structuur van het 
Burgerlijk Wetboek.7  
In boek 3 zijn de algemene bepalingen over rechtshandelingen te vinden, zoals 
bijvoorbeeld die over de totstandkoming, nietigheid en vernietigbaarheid.8 Boek 6 
is van toepassing op alle verbintenissen. Het bevat echter ook een gedeelte dat gaat 
over de verbintenisscheppende overeenkomst. Dit gedeelte is te vinden in titel 6.5 
en heeft rechtstreeks betrekking op het huurrecht. Dan zijn er nog de bepalingen 
die specifiek voor de huurovereenkomst zijn geschreven. Deze zijn te vinden in 
Boek 7. Dit boek heeft ook een gelaagde structuur. Het bestaat uit een algemeen 
gedeelte, dat van toepassing is op alle huurovereenkomsten (afdeling 1 tot en met 
vier), een afdeling voor woonruimte ( afdeling 5) en een afdeling voor 
bedrijfsruimte (afdeling 6).  
Bij de huurovereenkomst zien we heel duidelijk de gelaagde structuur. De 
huurovereenkomst is op de eerste plaats een rechtshandeling. Het is ook een 
overeenkomst die obligatoir of verbintenisscheppend van aard is. Zo’n 
overeenkomst wordt vaak een contract genoemd.9 Voorts is de huurovereenkomst 
een bijzondere overeenkomst.10
Wat over een huurovereenkomst ook nog opgemerkt kan worden, is dat deze 
wederkerig is. Dat betekent dat beide partijen een verbintenis jegens elkaar 
hebben. Nog een kenmerk van de huurovereenkomst is dat het een 
duurovereenkomst is. Als obligatoire overeenkomst wordt de huurovereenkomst 
beheerst door een drietal grondbeginselen: de contractsvrijheid, de vormvrijheid 
(consensualisme) en de verbindende kracht van de overeenkomst (nakoming van 
de overeenkomst moet).11
Bij obligatoire overeenkomsten hebben partijen een grote mate van vrijheid om 
vorm en inhoud zelf te bepalen.12 Veel regels zijn bij deze overeenkomsten dan 
ook van regelend recht. Partijen kunnen hiervan afwijken. Op een aantal gebieden 
heeft de wetgever echter gemeend dat de ene partij beschermd moet worden 
tegenover de ander.13 Vooral daar, waar sprake is van een rechtsverhouding van 
langere duur moet aan de zwakkere partij rechtsbescherming geboden worden. In 
boek 7 zijn voor het huurrecht dan ook een aantal bepalingen van (semi) dwingend 
                                                 
7  Hijma 2004, p. 9 
8  Oldenhuis e.a. 2003, p. 11 
9  Hijma 2004,  p.8 
10 Hijma 2004,  p.11 
11 Hijma 2001, p.17 
12 Oldenhuis e.a. 2003, p.1 
13 Oldenhuis e.a. 2003, p.2 
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 recht opgenomen. Deze (semi)dwingende bepalingen staan vooral in het algemene 
deel en zijn opgenomen om met name de huurders van woonruimte te beschermen. 
In de latere hoofdstukken komt deze huurbescherming uitgebreid ter sprake. 
 
1.3 Centrale probleemstelling 
 
Zoals al eerder is vermeld, is in het huurrecht nu een renovatieregeling vastgelegd. 
De vraag is of deze regeling voldoende bescherming biedt aan de huurder.  
Huurbescherming bestaat enerzijds uit bescherming  ten aanzien van het 
voortgezet gebruik van de gehuurde woning en anderzijds uit bescherming met 
betrekking tot de huurprijs.  
De centrale vraag die in dit onderzoek behandeld wordt, is: Wat houden de 
renovatiebepalingen in boek 7 in? Vormen deze bepalingen een inbreuk op de 




















De definitie van een huurovereenkomst is te vinden in artikel 7:201 BW. Omdat de 
huurovereenkomst een wederkerige overeenkomst is, vloeien er voor beide 
partijen verplichtingen uit voort. De verplichtingen van de verhuurder en de 
huurder hangen nauw met elkaar samen. De verhuurder heeft de verplichting het 
gehuurde ter beschikking te stellen, het te onderhouden en gebreken te herstellen. 
Daartegenover staan de verplichtingen van de huurder. De huurder moet de 
huurprijs op tijd voldoen Hij moet zich als een goed huurder gedragen. Voorts mag 
hij het gehuurde slechts gebruiken overeenkomstig de  bestemming en moet hij 
gelegenheid geven tot dringende werkzaamheden en renovatie. In dit hoofdstuk 
zullen deze verplichtingen besproken worden, te beginnen met die van de 
verhuurder (2.2), gevolgd door die van de huurder (2.3).  
 
2.2 Verplichtingen van de verhuurder 
2.2.1 Ter beschikking stellen van de woning  
 
De eerste verplichting van de verhuurder is dat hij het pand ter beschikking moet 
stellen van de huurder (zie art. 7:203 BW). Hij zal het pand leeg op moeten leveren 
op het afgesproken tijdstip. Dit kan hij bijvoorbeeld doen door de sleutels te 
overhandigen. Als het pand door de verhuurder niet op tijd aan de huurder wordt 
geleverd, dan treedt de verhuurder direct in verzuim, omdat de opleveringsdatum 
gezien wordt als een fatale termijn in de zin van artikel 6:83 sub a BW.14  De 
huurder kan dan nakoming van de overeenkomst eisen. Hij kan daarnaast ook 
vertragingsschade vorderen over de termijn dat de verhuurder op grond van art. 
6:85 BW in verzuim is. De schade, die de huurder heeft geleden, kan bijvoorbeeld 
bestaan uit de kosten die hij heeft moeten maken, omdat hij elders onderdak heeft 
moeten zoeken, of uit omzetschade, als het om een bedrijfspand gaat.15  
Vertragingsschade valt onder aanvullende schade en kan naast nakoming 
gevorderd worden.16
Alleen overmacht kan de verhuurder ontslaan van zijn verplichting tot ter 
beschikking stellen en schadevergoeding (art. 6:75 BW). Daardoor wordt de 
huurder niet van rechtswege ontslagen van zijn verplichting om de huur te betalen. 
Om dat te bereiken zal hij de huurovereenkomst moeten ontbinden (6:265 lid 2).17 
Deze ontbinding heeft geen terugwerkende kracht. Wel kan de huurder zijn 
betalingsverplichting opschorten. De vooruitbetaalde huur kan de huurder 
                                                 
14 HR 25 februari 1995, NJ 1995, 451 
15 Dozy & Jacobs 1999, p.54 
16 Dozy & Jacobs 1999, p.54 
17 Oldenhuis e.a. 2003, p.52 
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 proberen terug te krijgen met een verbintenis tot ongedaanmaking (art. 
6:271BW).18  
Naast een tijdige levering moet de verhuurder er ook voor zorgen dat het gehuurde 
in een goede staat wordt afgeleverd en dat de huurder het gehuurde kan gebruiken 
voor de bestemming die afgesproken is. Wat een goede staat is, zal verschillen per 
gehuurd object. Aan een noodgebouw zal men minder hoge eisen stellen dan aan 
een woning.19 Welke eisen men aan het gehuurde mag stellen zal vaak bepaald 
worden door de bestemming ervan. Zodra de huurder bij de aanvang van de 
huurperiode ontdekt dat het gehuurde niet in een goede staat verkeert, zal hij de 
verhuurder daarvan op de hoogte moeten stellen, zodat deze de geconstateerde 
gebreken alsnog kan verhelpen. Als de verhuurder dit niet doet of niet op tijd doet, 
dan kan de huurder de gebreken zelf laten verhelpen en de kosten verhalen op de 
verhuurder (art. 7:206 lid 3 BW).20
 
2.2.2 Instaan voor gebreken 
 
De verhuurder moet instaan voor gebreken (art. 7:204 BW). Wat een gebrek is, 
staat beschreven in art. 204 lid 2 BW. De term gebrek heeft een zeer ruime 
betekenis. Het omvat eigenlijk alle omstandigheden die een huurder beletten het 
huurgenot te hebben waar hij recht op heeft.21 Door deze ruime formulering wordt 
voorkomen dat bij het aangaan van de overeenkomst bestaande gebreken geen 
gebrek zouden opleveren. Omdat artikel 7:204 BW van dwingend recht is voor 
woonruimte (art. 7:242 BW) kan de verhuurder zich niet aan zijn verplichting 
onttrekken. Hij kan een huis met gebreken dus niet voor een zacht prijsje verhuren. 
Hij zal er voor moeten zorgen dat de woonruimte bij aanvang van de huur in een 
goede staat van onderhoud verkeert. Met deze maatregel wordt het onderhoud van 
woonruimte gestimuleerd en blijft de voorraad van goede woningen op peil. Ook 
de positie van de huurder wordt versterkt, omdat hij geen genoegen hoeft te nemen 
met gebrekkige woonruimte.22                                                                                                               
De huurder is verplicht om slecht onderhoud of gebreken te melden aan de 
verhuurder (art. 7:222 BW). Doet de huurder dit niet, dan is hij zelf aansprakelijk 
voor de schade die voortvloeit uit het gebrek.23 Pas als de verhuurder op de hoogte 
is gesteld, heeft hij een verplichting tot verhelpen. Deze verplichting bestaat ook 
als het gebrek niet aan de verhuurder is toe te rekenen. (art. 3:296 BW).24
De verplichtingen van de verhuurder om in te staan voor gebreken zijn wel 
beperkt. Dat is in de eerste plaats het geval, wanneer de gebreken aan de huurder 
                                                 
18 Dozy  & Jacobs 1999, p. 55 
19 Dozy  & Jacobs 1999, p. 55 
20 Oldenhuis e.a. 2003, p. 57 
21 Kamerstukken II 1997/98, nr.3, p.14 
22 Kamerstukken II 1997/98, nr. 3, p.15 
23 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 33 
24 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 33 
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 zijn toe te rekenen (art. 204 BW). Op de tweede plaats is dat het geval bij een 
feitelijke stoornis door derden zonder bewering van recht (art.7:204 lid 3 BW). De 
derde uitzondering is te vinden in artikel 7:217 BW, dat bepaalt dat kleine 
herstelwerkzaamheden door de huurder zelf dienen te worden verricht. Als laatste 
hoeft een gebrek niet verholpen te worden, wanneer dat onmogelijk is of uitgaven 
vereist die redelijkerwijs in de gegeven omstandigheden niet van de verhuurder 




In de huurwetgeving is geen artikel opgenomen, waarin de onderhoudsverplichting 
van de verhuurder uitdrukkelijk staat vermeld.25 Omdat een huurovereenkomst 
toch vaak over een langere periode loopt, mag van de verhuurder verwacht worden 
dat hij onderhoud pleegt. Normaal onderhoud heeft een preventieve functie. 
Wanneer er geen onderhoud wordt gepleegd, zal de zaak achteruit gaan, waardoor 
er gebreken gaan ontstaan. Uit artikel 7:204 BW vloeit dus indirect een 
onderhoudsplicht voort.  
De verhuurder is echter niet verplicht tot alle onderhoud. Klein onderhoud of 
kleine reparaties moeten door de huurder zelf gedaan worden (art.7:217 BW). Het 
moet dan gaan om eenvoudige werkzaamheden die door een gemiddelde huurder 
zelf gedaan kunnen worden.26 Daarvoor hoeft de verhuurder niet lastig gevallen te 
worden. 
 
2.3 De verplichtingen van de huurder 
2.3.1 Voldoen van tegenprestatie 
 
De belangrijkste verplichting voor de huurder is het betalen van de tegenprestatie. 
De tegenprestatie bestaat uit de huurprijs en andere vergoedingen zoals de 
servicekosten. De huurder moet de huurprijs op de afgesproken wijze en op tijd 
betalen (art. 7:212 BW). Wanneer de huurder niet aan zijn betalingsverplichting 
voldoet, zijn de regels van boek 6 op de huurovereenkomst van toepassing. Een 
huurachterstand van drie maanden kan voor de verhuurder een reden zijn om naar 
de rechter te stappen om te vragen om ontbinding van het huurcontract.27 De 
huurder krijgt van de rechter vaak nog een maand extra om alsnog aan zijn 
huurverplichtingen te voldoen, een terme de grâce.28
                                                 
25 Oldenhuis e.a. 2003, p. 61 
26 Oldenhuis e.a. 2003, p. 62 
27 Dozy & Jacobs 1999, p. 96 
28 Dozy & Jacobs 1999, p. 95 
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 In sommige gevallen kan de huurder zijn betalingsverplichting opschorten. Hij kan 
dit o.a. doen, wanneer de verhuurder zijn onderhoudsverplichting niet nakomt.29
 
2.3.2 Gebruik als een goed huurder  
 
Wat met het gebruik als goed huurder in artikel 7:213 BW wordt bedoeld, is 
afhankelijk van de omstandigheden. Het begrip goed huurderschap is een open 
norm. Goed huurderschap zal per geval bekeken moeten worden. Gebruik als een 
goede huurder hoeft niet te betekenen het feitelijke gebruik door de huurder zelf.30  
Uit artikel 7:213 BW kan echter wel een feitelijk eigen gebruik voortvloeien. De 
huurder zal het gehuurde in ieder geval moeten gebruiken, als dit in waarde 
achteruit gaat bij niet gebruik.31  De huurder mag het pand ook onderverhuren. 
Ook dan kan er sprake zijn van goed gebruik. Voorwaarde is wel dat de verhuurder 
er geen bezwaar tegen heeft gemaakt.32
 
2.3.3 Gebruik overeenkomstig de bestemming 
 
Een huurder dient het gehuurde te gebruiken overeenkomstig de bestemming. 
Vaak zal de bestemming in het huurcontract beschreven staan. Wanneer deze 
bestemming niet duidelijk is vermeld, dan zal de bestemming afhankelijk zijn van 
de aard van het verhuurde. Woonruimte moet als woonruimte gebruikt worden en 
bedrijfsruimte als bedrijfsruimte. Niet naleving hiervan kan wanprestatie van de 
huurder en ontbinding op initiatief van de verhuurder opleveren. De tekortkoming 
moet dan wel de ontbinding rechtvaardigen. Kleine aanpassingen in het gebruik 
zullen niet aan te merken zijn als bestemmingswijziging.33 Wanneer een 
verhuurder een verandering van bestemming langere tijd gedoogd heeft, zal een 
ontbinding weinig kans van slagen hebben.34
 
2.3.4 Gedogen van dringende werkzaamheden en renovatie 
 
Het aanbrengen van veranderingen kan onder de gebrekenregeling vallen maar het 
kan ook een renovatie zijn. In dat geval vallen de veranderingen onder artikel 
7:220 BW. In dit artikel is een verplichting voor de huurder opgenomen. De 
huurder moet toestaan dat de verhuurder dringende werkzaamheden aan het 
verhuurde verricht. Daaronder valt ook renovatie die kan geschieden met 
voortzetting van het huurcontract. De gedoogplicht met betrekking tot renovatie is 
                                                 
29 Dozy & Jacobs 1999, p. 68 
30 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3, p.23 
31 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3, p. 23 
32 Kamerstukken II 1997/98, 26 098, nr. 3, p. 33 
33 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 51 
34 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 51 
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 nieuw.35 De renovatieregeling (art. 7:220 BW) wordt in hoofdstuk 4 uitgebreid 
besproken.  
                                                 
35 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3, p. 31  
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Zoals al eerder is gezegd, zijn er in het huurrecht veel (semi-) dwingendrechtelijke 
bepalingen opgenomen om de huurder te beschermen.36  Van deze bepalingen mag 
dan ook niet worden afgeweken ten nadele van de huurder (art. 7:242 BW). De 
bepalingen die bescherming moeten bieden aan de huurder zijn de bepalingen die 
gaan over huuropzegging en huurprijzen. Huurprijsbescherming en 
huuropzeggingsbescherming hangen nauw met elkaar samen. Als een verhuurder 
op een eenvoudige wijze een einde aan de huurovereenkomst kan maken, biedt 
huurprijsbescherming geen echte bescherming.37 Als de huurder de huurprijs 
onbeperkt kan verhogen, heeft de opzeggingsbescherming weinig zin. 
Huurprijsbescherming en huuropzeggingsbescherming zijn belangrijk voor 
mensen die vanwege hun geringe inkomen voor hun woonbehoeften aangewezen 
zijn op de goedkopere huurwoningen.38  
Wanneer een verhuurder besluit om te gaan renoveren, is de vraag of de huurder 
ook een beroep kan doen op huurbescherming. Bij renovatie is er vaak sprake van 
huurprijsverhoging omdat er verbeteringen worden aangebracht. Moet een huurder 
deze verhoging accepteren? En als een huurder zich verzet tegen renovatie kan de 
verhuurder het huurcontract dan opzeggen om op die manier een renovatie door te 
drukken? Heeft de huurder dan recht op huurbescherming en waaruit bestaat die 
bescherming? Om deze vragen te kunnen beantwoorden, wordt in dit hoofdstuk 
nagegaan waaruit de algemene huurbescherming bestaat. In hoofdstuk 5 wordt dan 
de huurbescherming in het bijzondere geval van renovatie beschreven.  
Omdat de huurbescherming bij woonruimte beduidend anders is dan bij een 
bedrijfsruimte worden deze afzonderlijk besproken. Eerst komt de 
huurprijsbescherming en de opzeggingsbescherming van woonruimte aan de orde 
(3.2). Vervolgens wordt de huurprijsbescherming en huuropzeggingsbescherming 
bij bedrijfsruimte bekeken. Hierbij moet een onderscheid gemaakt worden tussen 
bedrijfsruimte 7:290 BW (3.3) en bedrijfsruimte 7:230a BW (3.4). De 
bescherming bij deze twee soorten bedrijfsruimten verschilt sterk. Bedrijfsruimte 
7:290 BW heeft naast de prijs- en opzeggingsbescherming nog een extra 
bescherming en wel termijnbescherming. Bij bedrijfsruimte 230a BW bestaat er 
alleen ontruimingsbescherming.  
 
                                                 
36 Asser-Abas 2001, p. 11 
37 Zuidema 2001, p. 147 
38 Nota naar aanleiding van het verslag Kamerstukken II 1999/00, 26 089, nr, p. 48 en 49 
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De huurder en verhuurder zijn in principe vrij een huurprijs af te spreken (art. 
7:246 BW). Deze vrijheid wordt beperkt door de huurprijsbepalingen. Deze 
bepalingen moeten de huurders, die op de goedkopere huurwoningen zijn 
aangewezen beschermen. Omdat goedkopere huurwoningen schaars zijn, zou de 
huurprijs op de vrije markt onbetaalbaar kunnen worden voor deze huurders.39 De 
huurprijsbepalingen bieden de huurder de mogelijkheid de overeengekomen 
huurprijs te laten toetsen op redelijkheid.  
De huurprijsregels zijn niet op alle woningen van toepassing (art. 7:247 BW). Zij 
gelden niet voor woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs. Een 
geliberaliseerde huurprijs is een prijs die boven de huursubsidiegrens ligt. De 
huurprijzen van de woningen die boven de huursubsidiegrens liggen, zijn 
vrijgelaten (geliberaliseerd) en worden bepaald door de markt.40 De huurder van 
deze woonruimte heeft in de ogen van de wetgever geen wettelijke 
huurprijsbescherming nodig.41    
De huurprijs bestaat uit een kale prijs en uit bijkomende (service)kosten. De kale 
prijs is de prijs die de huurder verschuldigd is voor het enkele gebruik van de 
woonruimte. Daarnaast moet de huurder een vergoeding betalen voor geleverde 
diensten en zaken, die voortvloeien uit het bewonen van de verhuurde woning. Dit 
zijn de servicekosten.42                                                                                                                          
De huurprijsregelgeving biedt de mogelijkheid de kale prijs en de servicekosten te 
laten toetsen op redelijkheid door de huurcommissie. Als alleen de kale huurprijs 
getoetst zou worden, zou de verhuurder wanneer hij deze te laag vindt, toch een 




Als de huurder en de verhuurder een geschil over de huurprijs hebben, kunnen zij 
dat aan de huurcommissie voorleggen (art. 7:254 BW). De huurcommissies bestaat 
uit deskundigen, die de huurder en de verhuurder helpen bij het vaststellen van de 
betalingsverplichting van de huurder van een niet geliberaliseerde woning. 
De huurcommissie doet echter geen uitspraak over de geldende huurprijs en stelt 
ook geen huurprijs vast. Zij toetst slechts de redelijkheid van de voorgestelde 
                                                 
39 Oldenhuis e.a. 2003, p. 143 
40 Zuidema 2001, p.217 
41 Duynstee-van Imhoff 2003, p.106 
42 Oldenhuis 2003, p.142 
43 Oldenhuis 2003, p.143 
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 huurprijs of verhoging hiervan.44 Zij adviseert wat een redelijke huurprijs is voor 
de huurder. Dit advies is niet bindend. Met behulp van dit advies moeten partijen 
proberen om tot elkaar te komen. Als zij het advies van de huurcommissie volgen, 
ontstaat er een fictieve overeenkomst. De uitspraak van de huurcommissie bindt 
beide partijen, alsof zij de huurprijs, zoals de commissie die voorstelt, zijn 
overeengekomen.45  
De huurprijs wordt vastgesteld aan de hand van het woningwaarderingsstelsel.46 
Met behulp van dit stelsel, wordt eerst de kwaliteit van de woonruimte vastgesteld 
en in punten uitgedrukt en vervolgens wordt gekeken wat daarbij de maximale 
huurprijs mag zijn. Als de huurprijs hoger is dan dit maximum, heeft de huurder 
recht op huurverlaging. 
Toetsing door de huurcommissie is in de volgende gevallen mogelijk: 
 - Bij aanvang van de huur kan de overeengekomen huurprijs op verzoek van de 
huurder gedurende zes maanden getoetst worden (art. 7:249 BW). Een huurder van 
woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs kan ook naar de huurcommissie 
stappen als hij meent dat hij ten onrechte geen huurbescherming krijgt (art. 7:247 
BW juncto art. 11 lid 2 UHW).47 Als de huurcommissie tot de conclusie komt dat 
de huurprijs beneden de huursubsidiegrens moet liggen, kan de huurder alsnog 
aanspraak maken op huurprijsbescherming (art.11 lid 5 UHW). 
 - Toetsing door de huurcommissie kan plaatsvinden bij de jaarlijkse 
huurprijsverhoging (7:250 BW). Ook hier geldt dat partijen vrij zijn een 
huurprijsverhoging overeen te komen. Zolang de huurder niet met de 
huurprijsverhoging instemt, blijft de oude huurprijs gelden.48 De verhuurder kan 
de huurcommissie om advies vragen.Wanneer de huurder een verlaging van de 
huurprijs wil en de verhuurder het er niet mee eens is, kan de huurder de 
huurcommissie vragen om advies. 
- In geval van achterstallig onderhoud en/of gebreken is verlaging van de huurprijs 
mogelijk (art. 7:207 BW). De huurder kan dan de huurcommissie verzoeken om 
een tijdelijke verlaging van de huurprijs totdat de gebreken verholpen zijn (art. 
7:257 lid 2 BW).  
- Ook de servicekosten kunnen getoetst worden door de huurcommissie (art. 7:260 
BW). Als de huurder twijfels heeft over de afrekening van de servicekosten, kan 
hij de verhuurder vragen of hij inzage in de afrekeningen kan krijgen.49 Hij kan 
deze afrekeningen aan de huurcommissie voorleggen met het verzoek om een 
oordeel hierover te geven. De verhuurder is niet aan dit advies gebonden. Wil de 
verhuurder de servicekosten niet verlagen, dan kan de huurder naar de rechter 
                                                 
44 Zuidema 2001, p.151 
45 Zuidema 2001, p.171 
46 Duijnstee-van Imhoff 2003, p.106 
47 Oldenhuis e.a. 2003, p.144 
48 Zuidema, 2001, p.166 
49 Zuidema 2001, p. 204 
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 stappen om een oordeel over de redelijkheid van de kosten. Hij kan daarbij tevens 
vorderen dat het teveel betaalde teruggestort wordt.50          
 
3.2.1.3 Vorderen van een beslissing van de rechter  
 
Als de huurder of verhuurder het niet eens met de uitspraak van de huurcommissie, 
kan hij zich tot de rechter wenden met het verzoek om de huurprijs vast te stellen 
(art. 7:262 BW). De rechter geeft zelf een oordeel over het huurprijsgeschil. Hij is 
niet gebonden aan de uitspraak van de huurcommissie.51 Het verschil tussen de 
huurcommissie en de rechter is dat de huurcommissie een oordeel velt over de 
redelijkheid van het voorstel en dat de rechter de huurprijs vaststelt.52 Op grond 
van artikel 7:262 BW is geen hoger beroep of cassatie mogelijk tegen de uitspraak 
van de rechter in huurprijsgeschillen. 
 
3.2.2 Huuropzeggingsbescherming  
3.2.2.1 Inleiding 
 
Naast de huurprijsbescherming heeft de huurder ook recht op 
huuropzeggingsbescherming. De bepalingen over opzegging moeten de huurder 
beschermen tegen beëindiging van het huurcontract door de verhuurder.53 Als een 
huurovereenkomst op een andere manier eindigt dan door opzegging, krijgt de 
huurder in principe geen huurbescherming.54 Wanneer de huurovereenkomst nietig 
wordt verklaard door de rechter vanwege onbekwaamheid of een wilsgebrek, 
eindigt de huurovereenkomst als iedere andere overeenkomst.55 Dit geldt ook voor 





Bij opzegging van het huurcontract moet zowel door de verhuurder als door de 
huurder een opzeggingstermijn in acht genomen worden (art. 7:271 BW). Het is 
niet mogelijk een beding in het huurcontract op te nemen dat de huuropzegging 
zonder opzegtermijn mogelijk maakt (art. 7:271 lid 6 BW). De opzegtermijn voor 
de huurder en de verhuurder verschillen. Voor de huurder geldt een opzegtermijn 
van één tot drie maanden. Voor de verhuurder bestaat een opzegtermijn van 
                                                 
50 Zuidema 2001, p. 204 
51 Zuidema 2001, p.152 
52 Zuidema 2003, p. 152 
53 De Wijkerslooth-Vinke 1986, p. 93 
54 De Mol 1980, p.187 
55 De Mol 1980, p.187 
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 minimaal drie maanden, verlengd met een maand voor ieder jaar dat de 
huurovereenkomst duurt tot maximaal zes maanden. Als de huurder en verhuurder 
in onderleg overleg de huurovereenkomst beëindigen, kunnen zij van een 
opzegtermijn afzien. 
 
3.2.2.3 Wijze van opzeggen 
 
De huurovereenkomst moet bij exploot of aangetekende brief worden opgezegd. 
(7:271 lid 3 BW). Bij opzegging door de huurder kan met dit vormvoorschrift 
soepel omgegaan worden. De huurovereenkomst is beëindigd vanaf het moment 
dat de verhuurder op de hoogte is van het definitieve vertrek van de huurder.56 
Voor de verhuurder ligt dit anders. Hij moet de huur altijd schriftelijk opzeggen.  
De verhuurder kan de huur alleen maar opzeggen met vermelding van de 
opzeggingsgronden, die staan in art. 7:274 BW. Doel van dit voorschrift is de 
huurder de mogelijkheid te geven om zijn proceskansen in te schatten wanneer hij 
niet instemt met het verzoek.57 Vermeldt de verhuurder de opzeggingsgrond niet in 
de opzegging dan is de opzegging nietig. De huurder kan de opzegging dan zonder 




In artikel 7:274 BW staan de opzeggingsgronden voor woonruimte vermeld. 
Slechts op deze zes gronden kan de huurovereenkomst opgezegd worden. Deze 
opzeggingsgronden zijn limitatief en imperatief. Met imperatief wordt hier 
bedoeld dat de rechter de gevorderde beëindiging moet toewijzen, als aan de 
wettelijke vereisten is voldaan.58
Als het huurcontract op een van de in artikel 2:724 lid 1 BW genoemde gronden 
wordt opgezegd, dan wordt door de rechter alleen op die grond beslist. Als er een 
van de andere gronden aanwezig is en deze is niet in de opzegging vermeld, dan 
mag de rechter zijn beslissing daar niet op baseren. De opzeggingsgronden zijn 
voor de huurder van het grootste belang. Hiervan hangt af of hij in het gehuurde 
mag blijven wonen of dat hij moet ontruimen.59
De rechter moet de vordering tot beëindiging op de eerste plaats toewijzen als de 
huurder zich niet als een goede huurder heeft gedragen (art.7:274 lid 1sub a BW). 
Wanneer is er sprake is van slecht huurderschap? De omschrijving van deze 
opzeggingsgrond is zo ruim als de tekst van de wet suggereert.60 Van slecht 
huurderschap kan sprake zijn in geval van onbehoorlijk gebruik, ernstige overlast 
                                                 
56 Bockwinkel 1991, p.37 en Rb. Adam 18 december 1985, WR 1985, 37 
57 Asser/ Abas 2001, p.138 
58 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 87 
59 De Mol 1980, p.199 
60 Dozy & Jacobs 1999, p. 193 
17 
 en wanbetaling.61 Het gedrag van de huurder moet laakbaar zijn.62 Niet iedere 
vorm van slecht huurdersgedrag doet de huurovereenkomst beëindigen. Bij 
verweer van de huurder zal de rechter beoordelen of het gedrag van de huurder 
zodanig is, dat beëindiging van de huurovereenkomst terecht is. Voordat de rechter 
de vordering toewijst, kan hij de huurder nog een maand uitstel geven om aan zijn 
verplichtingen te voldoen ( een terme de grâce).63  
De tweede opzeggingsgrond is alleen van toepassing op een overeenkomst voor 
bepaalde tijd (art. 7:274 lid 1 sub b BW). De verhuurder moet dan uitdrukkelijk 
bedongen hebben dat de huurder het gehuurde na de afgesproken tijd moet 
verlaten. Dit wordt ook wel een tussenhuurbeding genoemd.64 Van tussenhuur is 
sprake als de woonruimte wordt verhuurd, omdat de eigenaar of huurder tijdelijk 
in het buitenland zit. Het is de bedoeling dat hij bij terugkomst zijn vroegere 
woning weer betrekt. Een huurovereenkomst voor die tijd eindigt niet van 
rechtswege, maar zal door de verhuurder opgezegd moeten worden. 
De derde grond tot opzegging heeft de verhuurder als hij de woning dringend 
nodig heeft voor eigen gebruik (art. 7:274 lid 1 sub c BW). De dringendheid kan 
door allerlei factoren bepaald worden, zoals de gezinsomstandigheden of 
lastenverlichting.65 De dringendheid kan ook toekomstige omstandigheden 
betreffen, als er zekerheid bestaat dat die omstandigheden zich zullen gaan 
voordoen.66. Onder eigen gebruik kan ook het in gebruik geven aan een ander 
vallen, namelijk als de verhuurder met het in gebruik geven aan die ander zijn 
eigen belang dient.67 Bij eigen gebruik hoeft het niet perse te gaan om bewoning. 
Onder eigen gebruik valt ook renovatie van woonruimte als die zonder beëindiging 
van de huur niet mogelijk is (art 7:274 lid 3 sub a BW). Onder eigen gebruik wordt 
niet gerekend vervreemding van het gehuurde. De vordering van de verhuurder 
kan toegewezen worden, wanneer er voor de huurder andere passende woonruimte 
is verkregen. Wat passende woonruimte is, wordt in hoofdstuk 5 uitgelegd.  
Wanneer de verhuurder aannemelijk heeft gemaakt dat hij het gehuurde dringend 
nodig heeft voor eigen gebruik, moet de rechter een afweging maken tussen de 
belangen van de verhuurder, van de huurder en van de eventuele onderhuurder.68 
Een nieuwe verhuurder kan pas van de opzeggingsgrond “dringend nodig hebben” 
gebruik maken drie jaar nadat hij aan de huurder heeft meegedeeld dat hij de 
opvolger van de oude huurder is (art. 7:274 lid 4 sub a BW). 
De vierde grond waarop de rechter de vordering van de verhuurder kan toewijzen, 
is dat de huurder niet instemt in een redelijk aanbod tot het aangaan van een 
nieuwe huurovereenkomst met betrekking tot dezelfde woonruimte (art.7:274 lid 
                                                 
61 HR 4 juli 1978, NJ 1978, 645  
62 Oldenhuis e.a 2003, p. 223 
63 Dozy & Jacobs 1999, p. 193 en art.7:274 lid 5 
64 Dozy & Jacob 1999, p. 195 
65 HR 17 februari 1978, NJ 1978, 391 
66 HR 9 december 1983, NJ 1984, 307  
67 HR 18 juni 1999, NJ 2000, 32 
68 HR 2 november 1985, NJ 1985, 269 
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 sub d BW). Deze opzeggingsgrond wordt vaak gebruikt bij renovatie en komt in 
hoofdstuk 4, waarin de renovatieregeling wordt besproken, uitgebreid aan de orde.  
De vijfde grond waarop de rechter een vordering kan toewijzen is dat de 
verhuurder een bestemming die volgens een geldend bestemmingsplan op het 
verhuurde ligt, wil verwezenlijken (art. 7:274 lid 1 sub e BW). De verwezenlijking 
van de bestemming moet nodig zijn voor de ontwikkeling van de gemeente.  
De zesde opzeggingsgrond geldt alleen voor de huurovereenkomst van 
onzelfstandige woonruimte die deel uitmaakt van de woning, waarin de verhuurder 
zijn hoofdverblijf heeft. Hoofdverblijf houdt in, dat de huurder in deze woning eet, 
slaapt en verblijft.69 Bij zijn vordering tot beëindiging moet de verhuurder 
aannemelijk maken dat zijn belangen bij beëindiging van de huurovereenkomst 





Wanneer de rechter de vordering heeft toegewezen en een datum tot ontruiming 
heeft vastgesteld, kan hij aan de huurder in bepaalde gevallen een tegemoetkoming 
in zijn verhuis- en herinrichtingskosten toekennen (art. 7:275 BW). 
De huurder heeft recht op schadevergoeding als het verzoek tot beëindiging van 
het huurcontract wegens eigen gebruik is toegewezen, maar de wil om de 
woonruimte zelf in gebruik te nemen ontbreekt (art. 7:276 BW). De bewijslast ligt 
dan bij de huurder. 
                                                                                                                                                                 
3.3 Huurbescherming bij bedrijfsruimte 7:290 BW 
3.3.1 Inleiding 
 
Als we spreken over bedrijfsruimte moet er een onderscheid gemaakt worden in 
bedrijfsruimte 7:290 BW en bedrijfsruimte 7:230a BW. Bedrijfsruimte 7:290 BW 
wordt ook wel middenstandbedrijfsruimte genoemd. Het gaat dan om 
bedrijfsruimte die bestemd is voor de uitoefening van een kleinhandelsbedrijf, een 
hotel, een restaurant, een cafébedrijf of een ambachtbedrijf. Ook de afhankelijke 
woning valt onder 7:290 BW. Dit is een woning die uit bouwtechnische, 
bedrijfseconomische of functionele overwegingen niet door een ander dan de 
huurder van de bedrijfsruimte kan worden gebruikt.70 Onder bedrijfsruimte 7:230a 
                                                 
69 Zuidema 2001, p.100 
70 Oldenhuis e.a. 2003, p. 261 en HR 24 januari 1997 NJ 1997, 558 
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 BW vallen overige bedrijfsruimten. Gedacht moet worden aan fabrieken, kantoren, 
praktijkruimte voor artsen en tandartsen, een apotheek etc. 71   
In dit hoofdstuk wordt eerst de huurbescherming van 7:290 BW bedrijfsruimte 
besproken en daarna die van bedrijfsruimte 7:230a BW. 
 
3.3.2 Huurprijsbescherming bedrijfsruimte 7:290 BW 
3.3.2.1 Huurprijs 
 
Bij de verhuur van art. 7:290 BW bedrijfsruimte kunnen verhuurder en huurder 
zelf samen bij aanvang van de huur een huurprijs afspreken.72 De markt voor 
bedrijfsruimte speelt bij de huurprijsvaststelling een grote rol. Het is mogelijk om 
een vast bedrag af te spreken of om de huurprijs af te laten hangen van de omzet.73 
Toetsing van de huurprijs bij aanvang van het huurcontract is niet mogelijk. De 
huurprijs is de afgesproken prijs. Bij vaststelling krijgt de huurder dus geen 
huurbescherming.  
Aanpassing van de huurprijs is bij een overeenkomst voor bepaalde tijd pas 
mogelijk na afloop van de overeengekomen duur (art. 7:303 lid 1 sub a BW). Bij 
een huurcontract voor onbepaalde tijd kan de huurprijs na iedere vijf jaar 
aangepast worden (art. 303 lid 1 sub b BW). Ook dan kunnen huurder en 
verhuurder zelf een percentage overeenkomen waarmee de huurprijs verhoogd 
wordt. Het is ook mogelijk om bij aanvang van de huur een indexeringsregeling af 
te spreken.74
Wanneer het niet lukt om tot een huurprijsaanpassing te komen, dan kunnen 
huurder en verhuurderde de rechter vragen om nadere vaststelling van de huurprijs 
(art.7:303 lid 1 BW). Of de vordering tot nadere huurprijsvaststelling door de 
rechter zal worden toegewezen, hangt af van de vraag of de huidige huurprijs nog 
overeenstemt met die van vergelijkbare bedrijfsruimten.75 De rechter vergelijkt de 
gemiddelde huurprijs van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse gedurende de 
periode van vijf jaar die voorafgaat aan de dag van de vordering ( de 
referentieperiode). Bij vergelijkbare panden gaat het om de bouwkundige 
gedaante. Er wordt geen rekening gehouden met verschillen in bestemming.76 
Belangrijke factoren bij de beoordeling zijn de ligging, de grootte, de ouderdom, 
parkeergelegenheid en de bereikbaarheid van het pand.77 Wanneer de rechter 
onvoldoende gegevens heeft om een goede prijs vast te stellen, maakt hij een 
                                                 
71 Oldenhuis e.a. 2003, p.10 
72 Oldenhuis e.a. 2003, p.302 
73 De Jonge 2004, p.212 
74 De Jonge 2004, p. 212 
75 HR 20 oktober 1989, NJ 1990, 26 
76 HR 25 oktober 1985, NJ 1986, 71 
77 De Jonge 2004, p. 217 
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 schatting. Bij het vaststellen van de huurprijs kan de rechter rekening houden met 
bijzondere omstandigheden.78  
Wanneer huurder en/of verhuurder naar de rechter gaat om nadere vaststelling van 
de huurprijs, dient de aanvraag vergezeld te gaan van een advies van een aantal 
deskundigen (vergelijk huurcommissie bij woonruimte).79 Hiermee wil men 
voorkomen dat de procedure te lang gaat duren.  
Bij nadere vaststelling van de huurprijs, kan de rechter, als hij dat nodig vindt, ook 
besluiten, dat de huurprijs over een periode van ten hoogste vijf jaar geleidelijk 
wordt aangepast (art. 7:303 lid 4 BW).  
 
3.3.2.2 Duur van huurcontract en opzegtermijn 
 
Als de huurder en verhuurder niets met elkaar hebben afgesproken, duurt de 
overeenkomst vijf jaar ( art 7:292 BW). De huurder die zich niet wil binden voor 
een periode van vijf jaar, maar eerst wil onderzoeken of het door hem uit te 
oefenen bedrijf wel rendabel zal zijn, kan een huurovereenkomst voor maximaal 
twee jaar sluiten (art.7:301 BW).  
Een periode langer dan twee jaar wordt wettelijk gezien als een contract voor vijf 
jaar. De periode is zo lang omdat de huurder de gelegenheid en de zekerheid moet 
krijgen om zijn investeringen rendabel te maken.80 De periode van vijf jaar wordt 
van rechtswege met vijf jaar verlengd (art. 7:292 lid 2 BW). Wordt de 
huurovereenkomst na tien jaar niet opgezegd, dan ontstaat een huurovereenkomst 
voor onbepaalde tijd (art.7:300 BW). Bij het opzeggen aan het einde van de eerste 
vijf jaar moet zowel door de huurder als de verhuurder een opzegtermijn van één 
jaar in acht genomen worden. Bij opzegging aan het eind van tien jaar of later 
geldt ook een opzegtermijn van één jaar (art. 7:293 lid 2 BW). Bij beëindiging van 
het huurcontract met wederzijds goedvinden is opzegging van het huurcontract 
niet verplicht (art. 7:293 lid 3 BW). 
 
3.3.2.3 Wijze van opzegging 
 
De huur wordt opgezegd bij exploot of aangetekende brief (art. 7:293 lid 2 BW). 
Dit geldt zowel voor de huurder als voor de verhuurder. Bij de opzegging moet de 
verhuurder de opzeggingsgrond vermelden. Een opzegging zonder vermelding van 
de grond is niet als opzegging aan te merken en heeft dus geen rechtsgevolgen.  
 
                                                 
78 HR 26 februari 1993, NJ 1993, 318 
79 art. 7:304 
80 Evers 2003, p.118 
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 3.3.2.4 Opzeggingsgronden 
 
In artikel 7:296 BW staan de gronden vermeld waarop de rechter een vordering tot 
beëindiging van het huurcontract kan toewijzen. De eerste opzeggingsgrond luidt, 
dat de bedrijfsvoering niet is geweest zoals een goed huurder betaamt (art. 7:296 
lid 1 sub a BW). De wet geeft niet aan wat onder slechte bedrijfsvoering wordt 
verstaan. Van slechte bedrijfsvoering kan bijvoorbeeld sprake zijn als de huurder 
de bestemming van het pand verandert zonder toestemming van de verhuurder.81 
Ook het niet uitvoeren van onderhoud kan als slechte bedrijfsvoering worden 
bestempeld.82 Wanneer vaststaat dat er sprake is van slecht huurderschap, vindt er 
geen belangenafweging meer plaats door de rechter.83
De tweede opzeggingsgrond is het dringend nodig hebben van het pand door de 
verhuurder voor eigen gebruik (art. 7:296 lid 1 sub b BW). Als de verhuurder op 
deze grond de huur wil opzeggen, zal hij het persoonlijk duurzaam gebruik en het 
dringend nodig hebben aannemelijk moeten maken. Onder persoonlijk gebruik valt 
naast het gebruik door de huurder zelf ook het gebruik van de echtgenote of 
geregistreerde partner, een bloed- of aanverwant in de eerste graad of een 
pleegkind. Ook een rechtspersoon kan een verhuurder zijn die het gehuurde 
persoonlijk in gebruik wil nemen.84 Van persoonlijk duurzaam gebruik is ook 
sprake als een verhuurder een ruimte langere tijd wil gebruiken als bedrijfsruimte 
en er een medewerker in zet die voor hem werkt.85  
Een dringende noodzaak kan er zijn als gevolg van de financiële situatie, 
bedrijfseconomische omstandigheden en bouwkundige veranderingen.86 Onder 
dringend eigen gebruik valt ook renovatie.  
De derde grond waarop de huur opgezegd kan worden, is dat de huurder niet 
instemt met een redelijk aanbod tot het aangaan van een nieuwe huurovereenkomst 
(art. 7:296 lid 4 sub c BW). Deze nieuwe huurovereenkomst kan het gevolg zijn 
van een wijziging van de bestemming van het gehuurde, collectieve voorzieningen 
en renovatie.87 Het  redelijk aanbod mag  niet uit alleen een verhoging van de 
huurprijs bestaan.88  
Tenslotte kan de verhuurder de huurovereenkomst opzeggen als hij gedwongen 
wordt om in het kader van een gewijzigd bestemmingsplan het pand te ontruimen 
(art. 7:296 lid 4 sub d BW). De verhuurder moet dan door de gemeente gedwongen 
worden om mee te werken aan de realisering van het bestemmingsplan.  
                                                 
81 Rb. Zutphen 5 november 1996, WR 1997, 37 
82 Ktg. Boxmeer 2 juni 1982, Prg, 1982, 1674 
83 Gerechtshof ’s Gravenhage 23 mei 2001, Prg.2001, 5740 
84 HR 2 oktober 2000, NJ 2000, 692, 
85 HR 2 juni 2001, NJ 2001, 585 
86 Oldenhuis e.a 2003, p.289 
87 De Jonge 2004, p.197 
88 HR 26 juni 1992, NJ 1992, 726  
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 Met de eerste twee opzeggingsgronden kan de huur na vijf jaar opgezegd worden. 
Er vindt dan geen belangenafweging plaats. Na tien jaar kan de verhuurder de 
huurovereenkomst beëindigen met alle vier de opzeggingsgronden. Een 
huurovereenkomst heeft dus een wettelijk vastgestelde termijn van twee maal vijf 
jaar. De reden van het beperkte aantal opzeggingsgronden na vijf jaar is dat de 
huurder in beginsel recht heeft op ongestoord huurgenot gedurende een termijn 
van tenminste tien jaar.89 De opzeggingsbescherming bij bedrijfsruimte is zo 




Wanneer de rechter het huurcontract niet op een in de wet genoemde grond kan 
laten beëindigen dan is het nog mogelijk om dat te doen na een belangenafweging. 
Dit kan alleen wanneer het contract al 10 jaar bestaat (art. 7:296 lid 3 BW).  
De rechter weegt bij zijn beslissing de belangen van de huurder, de verhuurder en 
eventueel de bevoegde onderhuurder tegen elkaar af. De belangen van de huurder 
zijn groot. Hij is voor zijn levensonderhoud afhankelijk van het gehuurde bedrijf. 
Hij heeft vaak grote investeringen gedaan en bij opzegging zouden die 
investeringen verloren kunnen gaan.90 Voor een huurder die op een goede locatie 
zijn bedrijf heeft, kan het moeilijk zijn om een andere locatie te vinden en op die 




Wanneer de vordering tot ontruiming wordt toegewezen zal de rechter tevens een 
bedrag vaststellen dat de verhuurder moet betalen om tegemoet te komen aan de 
verhuis- en inrichtingskosten, die de huurder of onderverhuurder zal moeten 
maken (art.7:297 lid 1 BW). Ook wanneer de vordering tot ontruiming is 
toegewezen op grond van dringend nodig hebben voor eigen gebruik en de 
verhuurder helemaal niet de wil heeft om de zaak in eigen gebruik te nemen, kan 
de rechter de huurder een schadevergoeding toe kennen (art. 7:299 lid 1 BW). 
De huurder zal de omvang van zijn schade moeten aantonen. Naast verhuis- en 
herinrichtingskosten is winstderving mogelijk en kunnen investeringen nog niet 
zijn afgeschreven.92
 
                                                 
89 Duijnstee-van Imhoff 2003, p. 123 
90 De Jonge 2004, p.199 
91 Evers 2003, p.118 
92 De Jonge 2004, p. 200 
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 3.4 Huurbescherming bedrijven art. 7:230a BW 
 
Voor de onder artikel 7:230a BW vallende bedrijfsruimte wordt de huur en 
verhuur geregeld door de algemene bepalingen van artikel 7:201 t/m 7:231 BW, 
omdat er geen specifieke regeling voor bestaat. De huurder van deze 
bedrijfsruimte krijgt geen huurprijsbescherming.93 De huurder en verhuurder 
kunnen zelf een huurprijs afspreken.94 Er bestaat ook geen 
opzeggingsbescherming. Als de huur voor onbepaalde tijd is aangegaan moet 
opzegging plaatsvinden met inachtneming van de wettelijke opzegtermijn van een 
maand of de contractueel vastgelegde opzeggingstermijn.95 De opzegging doet de 
huurovereenkomst ook werkelijk eindigen op de dag waartegen deze is 
opgezegd.96 De huur hoeft niet bij aangetekende brief of deurwaardersexploit 
opgezegd te worden. Het moet wel schriftelijk gebeuren (art. 7:230a lid 1 BW). De 
huur die voor bepaalde tijd is aangegaan, eindigt zonder dat een opzegging vereist 
is (art. 7:228 lid 1 BW). 
De huurder van 7:230a BW bedrijfsruimte geniet wel ontruimingsbescherming na 
beëindiging van de huurovereenkomst (art. 7:230 a lid 1 BW). Van rechtswege is 
de ontruiming twee maanden geschorst. De rechter kan de ontruimingstermijn op 
verzoek van de huurder tot drie maal toe met één jaar verlengen. Bij de 
beoordeling van het verzoek tot verlenging van de ontruimingsbescherming vindt 
een belangenafweging plaats. De rechter willigt het verzoek slechts in wanneer de 
belangen van de huurder of onderhuurder door de ontruiming ernstiger geschaad 
worden dan die van de verhuurder bij voortzetting van het gebruik door de 
huurder. 
                                                 
93 De Jonge 2004, p. 221 
94 Evers 2003, p. 221 
95 De Jonge 2004, p. 224 
96 Evers 2003, p. 220 
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Nieuw in het huurrecht is de renovatieregeling van artikel 7:220 BW. Met deze 
regeling wordt het de verhuurder makkelijker gemaakt om een renovatie uit te 
voeren. Een renovatie is soms nodig om de kwaliteit van woon- of bedrijfsruimte 
op peil te houden.97 Om te kunnen renoveren zonder dat het huurcontract 
opgezegd wordt, is er een wettelijke gedoogplicht voor de huurder gekomen naast 
de algemene gedoogplicht voor dringende werkzaamheden.  
Vóór 2003 was het echter voor de verhuurder ook mogelijk om te renoveren 
zonder opzegging van het huurcontract op grond van vaste rechtspraak. De 
gedoogplicht tot renovatie vloeide toen voort uit de algemene gedoogplicht en uit 
de redelijkheid en billijkheid.98 Er ontstond veel jurisprudentie over dit onderwerp 
en het werd wenselijk geacht om de bestaande rechtspraak in wetgeving vast te 
leggen.Volgens de memorie van toelichting is de renovatieregeling dan ook een 
codificatie van de vóór 2003 bestaande rechtspraak.99  In artikel 7:220 BW heeft 
renovatie nu een wettelijke basis gekregen.. 
In dit hoofdstuk zal de regeling van artikel 7:220 BW besproken worden (4.3). 
Voor een goed begrip van deze regeling is het van belang te weten welke 
mogelijkheden tot renovatie er waren vóór 1 augustus 2003. Deze mogelijkheden 
zullen eerst besproken worden (4.2).  
Vervolgens zal lid 1 van artikel 7:220 BW worden besproken, omdat dit lid ook 
van toepassing is op renovatie. In dit lid staat de algemene gedoogplicht van de 
huurder voorop en worden de aanspraken vermeld, die de huurder kan doen gelden 
in geval van dringende werkzaamheden, maar ook bij renovatie. Daarna komt het 
tweede lid van artikel 7:220 BW aan de orde, waarin de bijzondere gedoogplicht in 
geval van renovatie is vastgelegd. Dan volgt een bespreking van het derde lid dat 
een regeling voor renovatie van een complex dat een bouwkundige eenheid vormt, 
bevat. Het is een precisering van lid 2 en geeft de verhuurder meer ruimte voor het 
afdwingen van een renovatie dan voorheen.100
Bij de bespreking van lid 4 van artikel 220 BW wordt aandacht besteed aan de 
gevolgen van het weigeren van een aanbod door de huurder en de 
opzeggingsgronden van zowel woonruimte als van bedrijfsruimte voorzover de 
verhuurder hier bij renovatie een beroep op kan doen. 
                                                 
97 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr.3,  p.31 
98 Dozy & Jacobs, 1999, p.78 
99 Kamerstukken II 1998/99, 26 089, nr. 3, p. 31 
100 Kamerstukken II 1998/99, 26 089, nr. 3, p. 30 
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 4.2 Renovatie vóór 1 augustus 2003 
 
Wat in het oude recht onder renovatie werd verstaan, was niet duidelijk. Het begrip 
renovatie was toen nog niet gedefinieerd. In het oude recht was wel een 
onderhoudsplicht voor de verhuurder vastgelegd. Deze was geregeld in 
art.7A:1586, 7A:1587 en 7A:1588 BW. De verhuurder had de plicht de woning 
goed te onderhouden. Daarvoor kon hij herstelwerkzaamheden laten uitvoeren of 
onderdelen vervangen. De gedaante of de inrichting wijzigen, was de verhuurder 
op grond van artikel 7A:290 BW verboden. Dit artikel vormde dus een 
belemmering voor de verhuurder wanneer hij wilde gaan renoveren.  
Omdat de huurbepalingen van vóór 1 augustus 2003 veelal van regelend recht 
waren, kon de verhuurder van de huurwetgeving afwijken en voor hem zelf 
gunstige bepalingen maken in de huurovereenkomst. De verhuurder die wilde 
renoveren, liet in het huurcontract een gedoogplicht voor renovatie opnemen.101 
Huurder en verhuurder sloten dan art. 7A:1590, waarmee een huurder een 
renovatie kon tegenhouden, contractueel uit. De gedoogplicht kon wel getoetst 
worden aan artikel 6:233 sub a BW.102 Het beding kon onredelijk bezwarend zijn 
en was dan vernietigbaar.  
Als beide partijen het dus eens waren over een renovatie en de daaraan 
vastzittende huurprijsverhoging, kon de huurovereenkomst gewijzigd worden en 
ook de daarbij behorende huurprijs.Wanneer de huurder echter niet wilde 
meewerken aan een renovatie en zich bleef beroepen op artikel 7A:1590, kon de 
rechter om een uitspraak gevraagd worden.  
Op de vraag of een huurder zich altijd kan verzetten tegen een renovatie door zich 
te beroepen op artikel 7A:1590 heeft de Hoge Raad in het arrest 
Buitenschilderwerk (HR 16 mei 1986, NJ 1986, 779) een antwoord gegeven. De 
huurder verzette zich tegen het verven van zijn huis, dat deel uitmaakte van een 
complex woningen. Het verven gebeurde in een andere kleur dan de 
oorspronkelijke, zodat er hier sprake was van een verandering. Met een beroep op 
artikel 1590 oud BW probeerde de huurder deze verandering tegen te houden. De 
Hoge Raad oordeelde echter dat een huurder zich niet op dit artikel kon beroepen 
voor zover dit gezien de aard van de gedaanteverandering, de betrokken belangen 
en de overige omstandigheden van het geval naar maatstaven van redelijkheid en 
billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. In dit geval kon de huurder zijn medewerking 
niet weigeren met een beroep op 7A:1590 BW oud, omdat de verandering zonder 
veel bewaar kon worden uitgevoerd en de andere huurders van het complex wel 
met de verandering hadden in gestemd. 
In het arrest Amsterdam/Bohte (HR 11 maart 1988, NJ 1988, 895) oordeelde de 
Hoge Raad dat onder omstandigheden de redelijkheid en billijkheid konden 
meebrengen dat de huurder de renovatiewerkzaamheden toch moest gedogen. Ook 
hier probeerde een huurder een renovatie tegen te houden met een beroep op 
                                                 
101 De Wijkerslooth-Vinke 1986, p. 88 
102 Dozy  & Jacobs 1999, p.78  
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 artikel 7A:1590. De Hoge Raad kwam tot een uitspraak na een belangenafweging, 
waarbij rekening werd gehouden met de aard van de gedaanteverandering, de 
betrokken belangen en de overige omstandigheden van het geval. 
 
In het Krasnapolsky-arrest (HR 2 december 1994, NJ 1995, 183) werd het begrip 
dringende reparatie uitgebreid en werd het de verhuurder mogelijk gemaakt om te 
renoveren, ondanks een beroep op art. 7A:1590 van de huurder.103 De verhuurder 
wilde herstelwerkzaamheden aan de fundering uitvoeren. Deze vielen onder 
dringende werkzaamheden, waartoe een verplichting bestond op grond van artikel 
7A:1591 BW. Het herstel bracht met zich mee dat de oude fundering gesloopt 
moest worden en er een nieuwe voor in de plaats moest komen, waarvoor de 
huurder het pand tijdelijk moest verlaten. De huurder beriep zich op art. 7A:1590 
BW om de herstelwerkzaamheden tegen te houden. De Hoge Raad bepaalde in dit 
arrest dat onder dringende reparatie ook herstel van het gehuurde door sloop en 
nieuwbouw kan worden verstaan. Een dringende reparatie kan dus ook bestaan uit 
renovatie. De huurder kon zich niet op art. 7A:1590 BW beroepen. 
Wanneer de huurder bleef weigeren mee te werken aan een renovatie met een 
beroep op art. 7A:1590 BW, dan had de verhuurder de mogelijkheid de 
huurovereenkomst op te zeggen op twee gronden. De eerste grond was dat hij het 
pand dringend nodig had voor eigen gebruik (art.7A:1623e lid 1 sub 3 BW). De 
tweede grond was het weigeren van een redelijk aanbod tot het aangaan van een 
nieuwe huurovereenkomst met betrekking tot hetzelfde pand ( art. 7A:1623e lid 1 
sub 4 BW). Deze opzeggingsgronden zien we terug in het huurrecht van boek 7.4, 
artikel 7:220 lid 4 jo art. 274 lid 1 sub c en sub d BW. Dat onder dringend gebruik 
ook renovatie werd verstaan werd dus al in de jurisprudentie beschreven. Deze 
regel is vastgelegd in art 7:274 lid 3 sub a BW.  
 
4.3 Artikel 7:220 Lid 1 
4.3.1 Inleiding 
 
Het renovatieartikel 7:220 BW is nieuw in het huurrecht en maakt het de 
verhuurder mogelijk om te renoveren met voortzetting van het huurcontract. In 
artikel 7:220 lid 1 BW wordt de verplichting van de huurder om mee te werken 
aan een dringende werkzaamheid geregeld. In dit lid zien we het oude artikel 
7A:1591 BW terug in een gewijzigde vorm. Het begrip dringende reparaties is 
uitgebreid tot dringende werkzaamheden. Het artikel 7A:1590 BW dat de 
verhuurder verbood de inrichting van het gehuurde te veranderen, is niet 
teruggekeerd.  
                                                 
103 HR 2 december 1994, NJ 1995, 183 
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 Bij de bespreking van dit eerste lid zullen de belangrijkste elementen afzonderlijk 
besproken worden. Deze elementen zijn dringende werkzaamheden (4.3.2), 
gelegenheid geven (4.3.3), aanspraken (4.3.4) en steigerrecht (4.3.5).  
4.3.2 Dringende werkzaamheden 
 
In artikel 7:220 lid 1 BW wordt gesproken over dringende werkzaamheden. De 
werkzaamheden waar het om gaat zijn onderhoud, reparaties, 
herstelwerkzaamheden of werkzaamheden tot herstel van schade.104 Deze moeten 
dringend zijn.Wanneer is er sprake van dringendheid? Daarvan is sprake als zij 
niet zonder nadeel kunnen worden uitgesteld tot na het opzeggen van de 
huurovereenkomst.105 Het nadeel kan bestaan uit extra kosten of schade voor de 
verhuurder. Van dringendheid kan ook sprake zijn als het gaat om hogere kosten 
voor de verhuurder in de toekomst als de werkzaamheden niet uitgevoerd 
worden.106 Wanneer de werkzaamheden niet zonder nadeel uitgesteld kunnen 
worden, zal de huurder toestemming moeten geven. Als het gaat om 
werkzaamheden die wel kunnen worden uitgesteld, dan hoeft de huurder deze niet 
te toe te staan.107 In dat geval zal de verhuurder moeten overleggen met de 
huurder. 
 
4.3.3 Gelegenheid geven 
 
In de wetsgeschiedenis wordt weinig aandacht besteed aan de begrippen 
“gelegenheid geven” of “gedogen”. “Gedogen” lijkt taalkundig gezien beperkter 
dan “gelegenheid geven”. In de memorie van toelichting worden deze begrippen 
door elkaar gebruikt. Het omvat, volgens de toelichting, de verplichting de 
verhuurder toegang tot het verhuurde pand te verlenen om op te nemen of, en zo ja 
welke, werkzaamheden moeten worden verricht.108 Gedogen kan met zich 
meebrengen dat de huurder zich actief opstelt en meewerkt aan een ontruiming.109
 
4.3.4 Aanspraken  
                                                                                                                                          
Wanneer de huurder de gelegenheid geeft om dringende werkzaamheden uit te 
laten voeren, kan hij aanspraak maken op huurprijsvermindering, ontbinding van 
de huurovereenkomst en op schadevergoeding. Deze aanspraken vloeien voort uit 
de artikelen 7:220 BW, 7:207 BW, 7:208 BW en art. 7:210 BW. 
                                                 
104 Six-Hummel 2005, art. 220, aant. 21 
105 Kamerstukken II 2000/01, nr. 5, p.9 
106 De Waal, WR 2002, p. 279 e.v. 
107 Pres. Assen  6 april 1981, WR  1982, 1769, KG 1982, 68 
108 Kamerstukken II, 1997/98, 26 089, nr. 3, p. 30 
109 Rb Amsterdam 30 mei 2002, WRN 2002, 63 
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 Voor het maken van aanspraken moet er sprake zijn van een gebrek. Een gebrek is 
aanwezig als de huurder niet het genot krijgt dat hij bij de aanvang van de 
huurovereenkomst mag verwachten van een goed onderhouden zaak van dezelfde 
soort als waarop de overeenkomst betrekking heeft. (7:204 lid 2 BW). Er is sprake 
van een gebrek wanneer het gaat om bouwkundige gebreken of achterstallig 
onderhoud, maar ook wanneer het huurgenot wordt beperkt door niet stoffelijke 
gebreken zoals aantasting van de ligging.110  
De huurder zal echter bij het uitvoeren van dringende werkzaamheden niet altijd 
aanspraak kunnen maken op schadevergoeding, huurprijsvermindering of 
ontbinding.111  
Als het gaat om de uitvoering van werkzaamheden waarvan bij aanvang van de 
huurovereenkomst al verwacht kan worden dat die niet tot het einde van de huur 
kunnen worden uitgesteld, dan heeft de huurder geen recht op aanspraken, zoals 
vermeld in lid 1. Dat geldt ook voor werkzaamheden waarvan is afgesproken dat 
deze moeten worden verricht. De uitvoering van deze werkzaamheden maakt geen 
inbreuk op het verwachtingspatroon met betrekking tot het huurgenot dat de 
huurder heeft. Er is in beide gevallen dan ook geen sprake van een gebrek.112  
Dringende werkzaamheden waar ook geen aanspraken van de huurder uit 
voortvloeien, zijn het herstellen van gebreken die na het aangaan van de 
huurovereenkomst zijn ontstaan en die niet aan de verhuurder zijn toe te rekenen. 
Dit zijn het doen van normaal onderhoud dat noodzakelijk is geworden door 
slijtage en het verrichten van preventief onderhoud.113  De huurder kan in deze 
gevallen redelijkerwijs verwachten dat er minder huurgenot zal zijn.  
Dringende werkzaamheden die wel als een gebrek zijn aan te merken en dus wel 
kunnen leiden tot het maken van aanspraken, zijn het herstel van een reeds bij 
aanvang van de huur bestaand gebrek en het verrichten van achterstallig 
onderhoud. Deze gebreken zijn de verhuurder toe te rekenen. De huurder kan dan 
aanspraak maken op vermindering van de huurprijs wegens verminderd huurgenot 
tijdens de uitvoering van de werkzaamheden. Daarbij kunnen zowel de tijdsduur 
van de werkzaamheden alsook de omvang en de functie van het gedeelte van het 
gehuurde dat gedurende de werkzaamheden niet ter beschikking van de huurder 
staat bepalend zijn voor de aanspraak.114 Hierbij speelt het 
proportionaliteitsbeginsel dus een rol.115
De veertig dagenregeling uit art. 7A:1591 lid 2 BW is vervallen. Deze regeling 
hield in dat de huurder, wanneer de reparaties langer dan veertig dagen duurden, 
recht had op huurprijsvermindering over de gehele periode, dat zijn huurgenot 
verminderd was. Wanneer reparaties minder dan 40 dagen in beslag namen, had de 
                                                 
110 De Jonge 2004, p.48 
111 De Waal, WT 2002/9, p. 283 
112 Six-Hummel 2005, art. 220, aant.110 
113 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr.3, p.30 
114 HR 6 juni 1997, NJ 1998, 128 
115 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3 p. 18 
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 huurder geen recht op huurprijsvermindering. Wel was het mogelijk om op grond 
van artikel 6:265 BW van het algemene verbintenissenrecht de huurovereenkomst 
partieel te laten ontbinden en met behulp van  6:270 en 6:271 BW geheel of 
gedeeltelijk van de huurprijsverplichtingen te worden bevrijd. In het arrest van 
Bommel/Ruijgrok (HR 6 juni 1997, NJ 1998, 128) oordeelde de rechter dat een 
beroep op gedeeltelijke ontbinding (huurprijsvermindering) gerechtvaardigd was, 
als de uitvoering van dringende werkzaamheden in zo’n grote mate het genot 
verminderden dat dit bij aanvang niet verwacht hoefde te worden. 
Omdat de wetgever vindt dat het huurrecht een betere aansluiting bij het algemene 
verbintenissenrecht moet hebben, is in artikel 7:207 BW een aparte regeling 
gekomen.116  Op grond van artikel 7:207 BW heeft de huurder in het huidige recht 
over de hele periode recht op een lagere huurprijs. De huurder kan vermindering 
van de huurprijs vorderen vanaf het moment van kennisgeving aan de verhuurder. 
Het feit dat de huurder minder huurgenot heeft door de dringende werkzaamheden, 
moet voor rekening van de verhuurder komen.117
Als de gehuurde woonruimte door een gebrek of door de werkzaamheden om dit 
gebrek te verhelpen geheel of gedeeltelijk onbewoonbaar wordt, kan de huurder 
niet alleen gedeeltelijke of gehele ontbinding (art. 7:210 BW) of 
huurprijsvermindering (art. 7:207 BW) vorderen, maar heeft hij ook de 
mogelijkheid tot algehele buitenrechtelijke ontbinding (art. 7:279 jo 6:267 BW).  
De huurder kan ook schadevergoeding vragen. Dit is mogelijk wanneer er sprake 
is van een gebrek, dat het gevolg is van verminderd huurgenot door hinder. Daarbij 
moet wel rekening gehouden worden met het feit dat de verhuurder niet altijd 
aansprakelijk is voor hinder.118  De verhuurder heeft een zorgplicht. Deze 
zorgplicht heeft hij ook bij de uitvoering van dringende werkzaamheden. Of de 
huurder aanspraak heeft op schadevergoeding zal afhangen van de aard, de ernst 
en de duur van de hinder en de daardoor toegebrachte schade in verband met de 
verdere omstandigheden van het geval.  
De aanspraken uit lid 1 zijn niet nieuw. Ook vóór invoering van artikel 7:220 BW 
kon de huurder een beroep doen op ontbinding en schadevergoeding. Deze 




Het steigerrecht houdt in dat voor het verrichten van werkzaamheden ten behoeve 
van een onroerende zaak tijdelijk gebruik gemaakt mag worden van een andere 
onroerende zaak (art. 5:56 BW). Als aan een verhuurder een verzoek wordt gedaan 
of er gebruik gemaakt mag worden van zijn verhuurde pand in verband met 
                                                 
116 Kamerstukken II 1997/98, 26 089 nr. 3, p. 3 
117 Nota naar aanleiding van het verslag Kamerstukken II  1999/00 26 089, nr 6 p.15 
118 HR 7 december 2001, NJ 2002, 26 
119 Asser/Abas 1999, p. 51 
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 renovatie, dan zal de verhuurder zijn eigen belang maar ook het belang van zijn 
huurder in de gaten moeten houden. De verhuurder zal moeten overleggen met de 
huurder en de huurder eventueel schadeloos stellen voor het verminderde 
huurgenot. De huurder kan dus op grond van artikel 5:56 BW gedwongen worden 
tot medewerking.120  
 
4.4 Artikel 7:20 lid 2 
4.4.1 Inleiding 
 
In artikel 7:20 lid 2 BW worden de verplichtingen van de huurder en verhuurder 
met betrekking tot renovatie behandeld. Wanneer een verhuurder wil overgaan tot 
renovatie met voortzetting van de huurovereenkomst, zal de huurder daar zijn 
medewerking aan moeten verlenen. Voorwaarde voor die medewerking is dat 
verhuurder een redelijk voorstel zal moeten doen aan de huurder. Dit moet hij 
schriftelijk doen.121 De verhuurder moet bij zijn voorstel rekening houden met de 
aanspraken van de huurder uit lid 1. 
In dit hoofdstuk wordt allereerst beschreven wat in het huurrecht onder renovatie 
wordt verstaan (4.3.2). Vervolgens komt aan de orde wat renovatie met 
voortzetting van de huurovereenkomst inhoudt (4.3.3). Als laatste wordt uitgelegd 




In artikel 7:220 BW heeft de wetgever een ruime uitleg aan het begrip renovatie 
gegeven. Op grond van de jurisprudentie werd onder het oude recht onder 
renovatie begrepen sloop met vervangende nieuwbouw.122 Onder renovatie in 
artikel 7:220 lid 2 wordt zowel sloop met vervangende nieuwbouw als ook 
gedeeltelijke vernieuwing door verandering of toevoeging verstaan.123 Een 
vernieuwing hoeft echter niet altijd een renovatie te zijn. Er kan ook sprake zijn 
van een dringende werkzaamheid, als er vernieuwd is in het kader van onderhoud. 
Er is sprake van renovatie als veranderingen, verbeteringen of toevoegingen als 
een vernieuwing kunnen worden beschouwd.124 Bij renovatie zal het woongenot in 
de meeste gevallen stijgen, al wordt dit niet altijd zo ervaren door de huurder.  
 
                                                 
120 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr.3, p.30 
121 Van Gent, Kamerstukken II, 26 089, nr. 24 
122 HR 2 december 1994, NJ 1995, 183 
123 Kamerstukken II  2000/01, 26 890, nr. 19, p. 29 
124 Kamerstukken II 2000/01, 26 089, nr. 19, p. 29 
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 4.4.3 Voortzetting van de huurovereenkomst 
 
Renovatie met voortzetting van de huurovereenkomst moet niet al te letterlijk 
worden opgevat. Ook met aanpassingen in het huurcontract is er sprake van 
voortzetting van de huurovereenkomst.125 Wanneer de renovatie bestaat uit 
gedeeltelijke vernieuwing door verandering of toevoeging of uit sloop met 
vervangende nieuwbouw, kan de huurovereenkomst ook voortgezet worden. Wel 
moet dan vaststaan dat de plaats en de functie van het gehuurde gelijk blijven. Dat 
de huurprijs hoger kan worden omdat door renovatie de woning verbeterd is, 
spreekt voor zich.126 Hiervoor kan het huurcontract aangepast worden.127 De 
aanpassing van het gehuurde kan dus ver gaan zonder dat er sprake is van een 
nieuwe huurovereenkomst.128 De wetgever heeft vergaande renovatie mogelijk 
willen maken zonder dat de huurbescherming voor de huurder verloren gaat. 129  
Terecht vraagt Six-Hummel zich af of het wel juist is om van voortzetting van de 
huurovereenkomst te spreken als er na de renovatie een geheel andere zaak met 
alleen dezelfde plaats en dezelfde functie ontstaat. De huurder krijgt immers te 
maken met een andere huurprijs en met andere gebruiksafspraken. De huurder van 
een bedrijfsruimte kan in zo’n geval soms meer baat hebben bij een nieuw 
contract, omdat hij dan langer de tijd krijgt om de investeringen die hij zelf tijdens 
de renovatie heeft gedaan af te schrijven.130
  
4.4.4 Redelijk voorstel  
 
De verhuurder moet schriftelijk een redelijk voorstel doen aan de huurder. Samen 
moeten zij naar aanleiding van dit voorstel proberen tot een besluit te komen over 
de aan te brengen veranderingen. In het voorstel moet rekening gehouden worden 
met de belangen van de verhuurder en de huurder (en eventueel de onderhuurder). 
Bij de afweging over de redelijkheid van het voorstel zijn een aantal factoren van 
belang:131
- de aard van de werkzaamheden,  
- de noodzaak van de medewerking van de huurder,  
- de financiële consequenties voor de verhuurder,  
- de huurprijsverhoging voor de huurder,  
- de mogelijkheid van een vervangend huurobject voor de huurder  
- en de overige omstandigheden van het geval  
 
                                                 
125 Oldenhuis e.a. 2003, p. 80 
126 Kamerstukken II 1990/00, 26 089, nr.6, p. 22 
127 De Waal, WR 2002/9, p. 229 
128 Kamerstukken II 1999/2000, 26 089, nr. 6, p. 22 
129 Six-Hummel 2003, art. 220, aant. 42 
130 Six-Hummel 2005, art. 220, aant. 42 
131 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3 p. 31 
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 De criteria die bij de belangenafweging een rol spelen, sluiten aan bij hetgeen zich 
in de rechtspraak aan de hand  van de eisen van redelijkheid en billijkheid  in 
verband met artikel 7A:1591 heeft ontwikkeld.132 In het reeds eerder besproken 
arrest Buitenschilderwerk (HR 16 mei 1986, NJ 1986, 779) heeft de Hoge Raad 
beslist dat een huurder zijn toestemming tot verandering in het kader van een 
complexe renovatie niet kan weigeren met een beroep op artikel 7A:1590, voor 
zover dit beroep, gezien de aard van de gedaanteverandering, de betrokken 
belangen en de overige omstandigheden van het geval, naar maatstaven van 
redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. Ook in latere arresten heeft de 
Hoge Raad deze criteria gebruikt. 
In het arrest Amsterdam/Bohte (HR 11 maart 1988, NJ 1988, 895) weigerde Bohte 
mee te werken aan een complexe renovatie met een beroep op art. 7A:1590 BW. 
De Hoge Raad oordeelde dat het beroep van de huurder op art. 7A:1590 gezien de 
aard van de gedaanteverandering, de betrokken belangen en de overige 
omstandigheden van het geval, naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid 
onaanvaardbaar is. 
In het arrest Wolters/Douwstra (HR 22 april 1994, NJ 1994, 756) oordeelde de 
Hoge Raad dat de huurder zijn medewerking aan de renovatie niet kon onthouden, 
wanneer dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar was. 
De omstandigheden, waarmee de rechter bij zijn beslissing rekening hield, waren 
de aard van de werkzaamheden, de noodzaak van de medewerking van de huurder, 
de huurprijsverhoging voor de huurder en de financiële consequenties voor de 
verhuurder. 
De criteria die bepalen of een voorstel redelijk is, zijn niet in artikel 7:220 BW 
vermeld. De wetgever heeft voor de beoordeling van de redelijkheid van een 
voorstel verwezen naar de rechtspraak die er is met betrekking tot art. 7A:1590.133 
Daarom blijft kennis van bovenstaande jurisprudentie nodig. 
De bewijslast of een voorstel redelijk is, ligt bij de verhuurder. In geval van de 
verhuur van woonruimte zal de verhuurder niet alleen aannemelijk moeten maken, 
dat zijn voorstel redelijk is. Hij zal de redelijkheid van zijn voorstel moeten stellen 
en bewijzen.134  
Bij de beoordeling of een voorstel redelijk is, speelt de hoogte van de huurprijs een 
belangrijke rol. Een redelijk rendement voor de verhuurder kan betekenen dat de 
huurder van woonruimte de huurprijs gezien zijn inkomen niet meer kan betalen. 
Wanneer de huurprijs van bedrijfsruimte te hoog wordt, kan dit het einde van een 
bedrijf betekenen. Passende schadevergoeding kan een voorstel redelijk maken. Of 
de verhuurder schadevergoeding aan de huurder moet betalen bij 
renovatiewerkzaamheden hangt af van de aard van de werkzaamheden, de ernst en 
                                                 
132 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr 3 p. 31 
133 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3. p. 31 
134 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr.3. p.31 
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 de duur van de hinder en de daardoor aangebrachte schade in verband met de 
verdere omstandigheden van het geval.135  
Bij de afweging of een voorstel redelijk is, zal ook rekening gehouden moeten 
worden met de belangen van de onderhuurders. (art. 7:269 BW). Niet alleen de 
bevoegde onderhuurders maar ook de onbevoegde onderhuurders ontvangen 
bescherming. De onderhuurder kan het best meteen in de procedure betrokken 
worden.136
 
4.5 Artikel 7:220 lid 3 
4.5.1 Inleiding  
 
Op grond van artikel 7:220 lid 3 BW is complexe renovatie met voortzetting van 
de huurovereenkomst mogelijk. Er is sprake van een complexe renovatie als de 
voorgenomen renovatie betrekking heeft op een complex van woningen of 
bedrijfsruimten die een eenheid vormen. De verhuurder moet een redelijk 
renovatievoorstel doen. Het voorstel wordt geacht redelijk te zijn als 70% van de 
huurders ermee instemt. Voorts wordt als voorwaarde gesteld dat het om de 
renovatie van 10 of meer woningen of bedrijfsruimten die een bouwkundige 
eenheid vormen, gaat. De regeling is bedoeld om te voorkomen dat een kleine 
groep mensen de renovatie kan tegenhouden.137 Een huurder die niet instemt met 
de renovatie kan binnen acht weken nadat de verhuurder hem er schriftelijk van op 
de hoogte heeft gesteld dat 70% van de huurders met het voorstel heeft ingestemd, 
een beslissing van de rechter vorderen over de redelijkheid van het voorstel.  
In de eerste paragraaf wordt besproken wat onder een bouwkundige eenheid wordt 
verstaan. In paragraaf 2 wordt nader ingaan op de 70% eis en tenslotte komt het 
vermoeden van redelijkheid aan de orde. 
 
4.5.2 Bouwkundige eenheid 
 
Wat is een bouwkundige eenheid? Dit kan zijn een kantoorgebouw of een 
flatgebouw.138 Uit de jurisprudentie blijkt dat ook een complex van 
eengezinswoningen of een complex van verschillende blokken woningen een 
bouwkundige eenheid kan vormen.139 Onder het begrip bouwkundige eenheid 
kunnen dus verschillende eenheden vallen, zoals woningen met een al of niet 
geliberaliseerde huurprijs, kantoren, flats, bedrijfsruimte. 
                                                 
135 HR 7 december 2001, NJ 2002, 26 
136 Six-Hummel 2005, art. 220, aant. 45 
137 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 3, p. 31 
138 Kamerstukken I 1999/00, 26 089, nr. 6, p.24 
139 HR 4 januari 1984, NJ 1985, 789  
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4.5.3 Het 70% vereiste 
                                                                                                                                                                
Een complexe renovatie is mogelijk als de meerderheid van de huurders van de 
betrokken woningen of bedrijfsruimten het met de voorgenomen renovatie eens is. 
De renovatie moet niet tegengehouden kunnen worden door een of enkele 
huurders. Wanneer de meerderheid voor de renovatie kiest, ligt het procesinitiatief 
bij de huurders die het er niet mee eens. Er is gekozen voor het percentage van 
70%, omdat een gewone meerderheid niet voldoende recht zou doen aan de 
belangen van de huurders die niet instemmen. Aan de andere kant moet de 
meerderheid ook weer niet zo groot worden dat slechts enkele huurders kunnen 
bewerkstelligen dat het initiatief bij de verhuurder blijft. Het percentage van 70 ligt 
tussen de twee uitersten.140
 
 
4.5.4 Vermoeden van redelijkheid 
 
Een vermoeden van redelijkheid bestaat wanneer 70% of meer van de huurders 
heeft ingestemd met het voorstel van de verhuurder tot renovatie (art.7:220 lid 3 
BW eerste zin). Dit is een weerlegbaar vermoeden.141 Een individuele huurder kan 
moeite hebben met het voorstel en vinden dat het voorstel niet redelijk is. Hij heeft 
dan de mogelijkheid om voor zijn belangen op te komen. Dat belang kan groot 
zijn. De wetsgeschiedenis noemt als voorbeeld een nieuwe, kleinere lift, waar de 
rolstoel niet inpast.142 Wanneer de huurder de renovatie niet wenselijk vindt, kan 
hij een vordering instellen om een oordeel te krijgen over de redelijkheid van het 
voorstel.143  Dit moet gebeuren binnen acht weken, nadat hij het voorstel 
ontvangen heeft (art.7:220 lid 3 BW tweede zin). Laat de huurder deze periode 
voorbij gaan, dan wordt aangenomen dat hij het voorstel ook redelijk vindt en kan 
de huurder hier niet meer op terugkomen. Dit is ook het geval als de rechter heeft 
beslist dat het voorstel redelijk is.144
 
4.6 Artikel 7:220 lid 4 
 
De verhuurder heeft de mogelijkheid om de huurovereenkomst te beëindigen ten 
einde de renovatie af te dwingen. De verhuurder kan dit doen met de 
opzeggingsgrond dringend nodig voor eigen gebruik. Uit de jurisprudentie blijkt 
dat het voor de komst van het nieuwe huurrecht ook al mogelijk was een 
                                                 
140 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr. 2, p. 31 (MvT) 
141 Oldenhuis e.a. 2003, p. 81 
142 Kamerstukken II 1997/98, nr. 3 p. 31 
143 Oldenhuis e.a 2003, p.81 
144 Kamerstukken II 1999/00, 26 089, nr.6, p. 23 
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 huurovereenkomst met het oog op renovatie te beëindigen op de grond “nodig 
voor eigen gebruik”.145   
De mogelijkheid om de huurovereenkomst in verband met renovatie op te zeggen, 
is voor woonruimte te vinden in artikel 7:274 lid 1 sub c juncto lid 3 sub a BW en 
voor bedrijfsruimte in artikel 7:296 lid 1 sub b BW. Opzeggen kan slechts met een 
beroep op dringend nodig hebben voor eigen gebruik als renovatie niet mogelijk is 
zonder beëindiging van de huur. Er zal dus in eerste instantie geprobeerd moeten 
worden om te renoveren met voortzetting van de huurovereenkomst. Wanneer de 
huurder zich blijft verzetten tegen renovatie of renovatie uit bouwkundig oogpunt 
gezien niet zonder opzegging van de huurovereenkomst kan plaats vinden, kan de 
verhuurder gebruik maken van deze opzeggingsgrond.146
 
4.7 Gevolgen van weigering van een redelijk aanbod 
4.7.1 Inleiding 
    
Artikel 7:220 BW gaat er vanuit dat tussen huurder en verhuurder wordt 
onderhandeld en dat de oplossing zoveel mogelijk op basis van vrijwilligheid 
wordt gevonden.147 Wanneer de huurder het renovatievoorstel niet wil aanvaarden, 
kan de verhuurder zich tot de rechter wenden en vorderen dat hij het voorstel 
redelijk verklaart. Een reden waarom de huurder een renovatievoorstel niet zou 
accepteren, is dat hij geen belang heeft bij renovatie en de daaruit voortvloeiende 
verhoging van de huurprijs. 
In deze paragraaf met subparagrafen wordt bekeken wat de positie van de huurder 
is, wanneer de rechter het renovatievoorstel redelijk vindt. Daarna komen de 
mogelijkheden die de verhuurder heeft, wanneer de huurder het renovatievoorstel 
blijft weigeren, ter sprake. Vervolgens komen de opzeggingsgronden die voor 
renovatie van belang zijn aan de orde. Voor woonruimte zijn deze te vinden in 
artikel 7:274 BW en voor bedrijfsruimte in artikel 7:296 BW. 
 
4.7.2 Weigeren van een redelijk aanbod 
 
Als de rechter het voorstel redelijk vindt, is de huurder nog niet aan het voorstel 
gebonden.148 De huurovereenkomst wordt niet van rechtswege gewijzigd 
overeenkomstig dit voorstel.149 De huurder moet de vrijheid hebben om ook zelf 
het huurcontract te kunnen opzeggen. Wanneer de huurder de overeenkomst echter 
wil voortzetten, zal hij het redelijke voorstel moeten aanvaarden. Wanneer hij dat 
                                                 
145 HR 8 januari 1982, NJ 1982, 445 en HR 3 mei 1996, NJ 1996, 655 
146 Six-Hummel 2005, art. 220, aant.102 
147 Kamerstukken II 1999/00, 26 089, nr.6, p. 22 
148 Kamerstukken II 1999/00, 26 089, nr. 6, p. 23 
149 Oldenhuis e.a. 2003, p. 81 
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 niet doet, loopt hij het risico dat de huurovereenkomst wordt opgezegd omdat hij 
zich niet gedraagt als een goed huurder in de zin van art. 7:213 BW juncto artikel 
7:274 lid 1 sub a en 7:296 lid 1 onder a BW.  
Zegt de huurder niet zelf het huurcontract op en wil hij ook niet meewerken aan 
het renovatievoorstel, dan kan de verhuurder aan de rechter vragen om de 
renovatie te laten gedogen. De vordering kan bestaan uit het moeten verlenen van 
toegang tot het gehuurde of het toestaan van ontruiming door de verhuurder.150  
Tenslotte kan de verhuurder vorderen dat de huurder, als hij niet meewerkt, wordt 
veroordeeld tot een noodzakelijke tijdelijk of gedeeltelijke ontruiming op grond 
van art. 558 Rv. 151
 
4.7.3 Opzeggen van de huur  
4.7.3.1 Inleiding 
 
Wanneer de huurder niet instemt met een redelijk voorstel tot renovatie heeft de 
verhuurder de mogelijkheid om de huurovereenkomst op te zeggen. Hij kan dan op 
deze manier proberen de renovatie tot stand te brengen. Hij kan de 
huurovereenkomst proberen te beëindigen met behulp van de bij renovatie te 
gebruiken opzeggingsgronden.  
In het artikel 7:274 BW worden de opzeggingsgronden voor woonruimte vermeld 
en in artikel 7:296 BW de opzeggingsgronden voor bedrijfsruimte ingeval van 
renovatie. 
 
4.7.3.2 Opzeggingsgronden bij renovatie woonruimte  
 
Als een huurder weigert mee te werken aan een renovatie kan de verhuurder de 
huur proberen op te zeggen met een drietal opzeggingsgronden uit artikel 7:774 
BW. 
1. De huurder heeft zich niet als een goed huurder gedragen (art. 7:274 lid 1 sub 
a jo 7:213 BW). De opzeggingsgrond slecht huurderschap komt pas ter 
sprake, nadat is vastgesteld dat het voorstel tot renovatie redelijk is en de 
huurder weigerachtig blijft gelegenheid te geven tot renovatie.152  
2. Dringend nodig hebben voor eigen gebruik, waaronder renovatie die zonder 
beëindiging van de huurovereenkomst niet mogelijk is (art. 7:274 1 sub c jo 
lid 3 sub a BW). Onder eigen gebruik wordt in artikel 7:274 lid 3 sub a BW 
ook verstaan renovatie die niet mogelijk is zonder beëindiging van de 
                                                 
150 Kamerstukken II 1997/98, 26 089 nr.3 p. 30 
151 Kamerstukken II, 2001/02, 28 064, nr.3, p. 8  
152 Six-Hummel 2005, art. 220, aant. 102 
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 huurovereenkomst. De verhuurder kan alleen gebruik maken van deze 
opzeggingsgrond als de huurder blijft weigeren mee te werken aan renovatie 
of als het bouwkundig niet mogelijk is te renoveren zonder beëindiging van 
het huurcontract (zie ook 4.5). 
3. De huurder aanvaardt niet een redelijk aanbod tot het aangaan van een nieuwe 
huurovereenkomst met betrekking tot hetzelfde huurobject. (art. 7:274 lid 1 
sub d BW). Deze laatste opzeggingsgrond verschilt van de andere 
opzeggingsgronden. De verhuurder heeft met deze opzeggingsgrond niet in de 
eerste plaats ontruiming op het oog. Hij wil een nieuwe huurovereenkomst 
sluiten met betrekking tot dezelfde woonruimte en als de huurder daar niet 
aan mee wil werken, volgt ontruiming. 
 
4.7.3.3 Opzeggingsgronden bij renovatie bedrijfsruimte 
 
Opzegging bij de renovatie van bedrijfsruimten 7:290 BW is pas mogelijk aan het 
eind van de termijn genoemd in artikel 292 lid 1, dus pas na vijf jaar. Er moet dan 
sprake zijn van “slecht huurdergedrag” of “dringend nodig hebben”. In andere 
gevallen kan het huurcontract pas na tien jaar beëindigd worden. Wanneer de 
huurovereenkomst na tien jaar wordt opgezegd, vindt er een belangenafweging 
plaats, als de rechter niet tot beëindiging komt op grond van een van de 
toewijzingsgronden van artikel 7:296 BW. Alle belangen worden hierbij 
meegewogen, ook die van de onderhuurders. Er vindt een open belangenafweging 
plaats.153
De opzeggingsgronden voor de verhuurder bij renovatie van bedrijfsruimte zijn te 
vinden in artikel 7:296 BW: 
1. De bedrijfsvoering van de huurder niet is geweest zoals een goed huurder 
betaamt (art. 7:296 lid 1 sub a). Als het voorstel tot renovatie redelijk is 
bevonden en de huurder blijft weigeren om medewerking te verlenen aan de 
renovatie, is er, zo zegt de wetgever, sprake zijn van “slechte 
bedrijfsvoering”.154   
2. De verhuurder heeft het gehuurde dringend nodig voor duurzaam gebruik (art. 
7:296 lid 1 sub b). Onder dringend nodig voor duurzaam gebruik wordt ook 
verstaan renovatie die zonder beëindiging van de huurovereenkomst niet 
mogelijk is (art. 7:296 lid 1 sub a, 2e zin).  
3. De huurder aanvaardt niet een redelijk aanbod tot het aangaan van een nieuwe 
huurovereenkomst (art. 7:296 lid 4 sub d). Deze opzeggingsgrond is dezelfde 
als die bij woonruimte en komt in hoofdstuk 6, waarin de huurbescherming 
bij renovatie wordt besproken, aan de orde. 
 
                                                 
153 Duijnstee-van Imhoff 2003, p.130 
154 Kamerstukken II 1999/00, 26 089, nr. 6, p. 23 
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 4.7.3.4 Opzegging bedrijfsruimte 7:230a BW 
 
Artikel 7:230A BW betreft bedrijfsruimte die noch woonruimte noch 
bedrijfsruimte 7:290 BW is. Voor opzegging van het huurcontract voor deze 
bedrijfsruimte in verband met renovatie bestaat geen specifieke regeling. De 
regeling van afdeling 4 boek 7.4 is dan van toepassing.155 De verhuurder kan 
opzeggen tegen een voor huurbetaling overeengekomen dag op een termijn van 
tenminste een maand (art. 7:228 lid 2 BW). De huurder van deze bedrijfsruimte 
heeft echter wel ontruimingsbescherming.  
. 
4.7.3.5 Wijziging huurovereenkomst 
 
De verhuurder kan proberen de huurovereenkomst te laten wijzigen op grond van 
artikel 6:258 of 6:248 BW. De verhuurder zou dan moeten aanvoeren dat 
ongewijzigde instandhouding naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid 
onaanvaardbaar is.  
Artikel 6:258 BW moet met terughoudendheid worden toegepast.156  
 
 
4.7.3.6 Ontbinding van de huurovereenkomst 
 
De verhuurder heeft ook nog de mogelijkheid het huurcontract te laten ontbinden, 
wanneer een huurder renovatie blijft weigeren. De huurder schiet immers tekort in 
zijn plicht zich als goed huurder te gedragen ( art. 7:231 juncto art 6:265 BW). 
Ontbinding is alleen mogelijk door de rechter (art. 7:231 lid 1 BW). 
                                                 
155 Evers 2003, p.219 
156Six-Hummel 2005, art.220, aant. 49. 
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De renovatieregeling biedt de verhuurder de mogelijkheid om veranderingen en 
verbeteringen aan te brengen aan het verhuurde pand. De verhuurder zal vaak 
tijdens de huurperiode tot renovatie willen overgaan, omdat hij niet kan wachten 
totdat de huurder de huurovereenkomst heeft opgezegd. Over het voorstel van de 
verhuurder zullen beide partijen het eens moeten worden. Wat zijn de 
mogelijkheden van de huurder wanneer hij het renovatievoorstel niet accepteert? 
Hij hoeft niet zonder meer toe te staan dat de verhuurder het renovatieplan doorzet. 
De huurder kan ook wanneer het gaat om renovatie een beroep doen op 
huurbescherming.  
 
Eerst zal de huuropzeggings- en huurprijsbescherming bij de renovatie van 
woonruimte aan de orde komen. Daarna komt de huuropzeggingsbescherming- en 
huurprijsbescherming bij renovatie van bedrijfsruimte 7:290 BW ter sprake en als 
laatste de bescherming bij renovatie van bedrijfsruimte 230a BW. 
 




Een belangrijk onderdeel van de renovatie is de huurprijs.157 De verhuurder heeft 
bij de renovatie vaak hoge kosten gemaakt. Deze kosten zal de verhuurder willen 
doorberekenen aan de huurder en zij zullen tot uiting komen in een 
huurprijsstijging voor de huurder. De huurder heeft echter recht op 
huurprijsbescherming, zoals we al in hoofdstuk 3 gezien hebben. Waaruit deze 
bestaat bij renovatie wordt in dit hoofdstuk bekeken. 
 
Afzonderlijk besproken worden de huurprijsbescherming bij de renovatie van een 
enkele woning en die bij complexe renovatie.  
 
5.2.1.2 Huurprijsbescherming bij renovatie van een enkel pand 
 
Het renovatievoorstel bestaat uit een voorstel tot het aanbrengen van verbeteringen 
en een voorstel tot de daarbij behorende huurprijsverhoging. De voorgestelde 
huurprijsverhoging in het renovatievoorstel moet redelijk zijn voor de verhuurder  
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 en de huurder.158 Bij toetsing van het renovatievoorstel door de rechter kan het 
voorstel immers ook onredelijk zijn, wanneer alleen de huurverhoging onredelijk 
is. Dit is bijvoorbeeld het geval als de huurder bij een huurprijsverhoging ten 
gevolge van de renovatie zijn huursubsidie zou kwijtraken.159 De verhuurder zal 
rekening moeten houden met de persoonlijke omstandigheden van de huurder. Bij 
huurprijsverhoging speelt de draagkracht van de huurder een belangrijke rol.160
 
Met betrekking tot huurprijsbescherming moet er een onderscheid gemaakt worden 
tussen de verhuur van woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs en 
woonruimte met een niet geliberaliseerde huurprijs.161 Aangezien artikel 7:255 
BW niet van toepassing is op woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs, 
kunnen alleen de huurders met een niet geliberaliseerde huurprijs deze door de 
huurcommissie laten toetsen.162 Dit kan ook als zij voor de renovatie met de 
verhuurder een huurverhoging overeengekomen zijn.163  Deze toetsing moet 
gedaan worden nadat de renovatie uitgevoerd is, omdat dan pas de werkelijke 
kosten bekend zijn.164 Het verzoek aan de huurcommissie moet schriftelijk 
geschieden en gebeuren binnen drie maanden, nadat de renovatie heeft plaats 
gevonden. Een voorbeeld is het vonnis van de rechter in Rb. Haarlem 15 februari 
2006, LJN:AV2825. De rechter moet beoordelen of de huurder zijn verzoek aan de 
huurcommissie op tijd heeft gedaan. Er bestaat tussen de huurder en de verhuurder 
overeenstemming over de te betalen huurprijs na de woningverbetering. De 
huurder vraagt de huurcommissie na de renovatie om advies, omdat hij vindt dat 
een deel van de werkzaamheden achterstallig onderhoud is en niet doorberekend 
mag worden in de huurprijs. De verhuurder eist vernietiging van de uitspraak van 
de huurcommissie, omdat het verzoek te laat gedaan is. De rechter wijst dit af 
omdat er geen overeenstemming is in de zin van artikel 7:255 lid 2 BW. Het 
verzoek tot vaststelling van de huurprijs is binnen de daarvoor geldende termijn 
van drie maanden ingediend bij de huurcommissie. 
 
De huurcommissie zal de wijziging van de huurprijs beoordelen op redelijkheid 
(art. 15 UHW). Bij de toetsing van de huurprijs door de huurcommissie wordt 
gekeken naar de door de verhuurder gemaakte kosten. Van deze kosten worden 
eventueel verkregen subsidies en eventuele andere bijdragen afgetrokken. Voor de 
verhuurder is van belang dat hij zijn onkosten, die samenhangen met de renovatie 
kan terugverdienen in de jaren na de renovatie.165 De nieuwe huurprijs mag in 
ieder geval niet hoger zijn dan de maximale huurprijsgrens, zoals die voor de 
desbetreffende woonruimte geldt, nadat de renovatie heeft plaats gevonden.166 
Wanneer de huurprijs voor de renovatie al tegen het maximum aanligt, zal de 
verhuurder de onkosten dus niet volledig kunnen doorberekenen. De maximale 
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159 De Waal, WR 2002, p. 282 
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161 Zuidema 2001, p.215 
162 Zie art. 7:247  
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 kostenberekening geschiedt met behulp van de bijlagen van het 
woningwaarderingsstelsel.167  
 
Artikel 7:255 BW is van dwingend recht en kan niet worden uitgesloten. Bij de 
beoordeling op redelijkheid door de huurcommissie van artikel 7:255 BW spelen 
de persoonlijke omstandigheden van de huurder geen rol meer, omdat daar al in 
een eerdere stadium naar is gekeken.168 Er wordt alleen gekeken of de 
huurprijsverhoging in redelijke verhouding staat tot de gemaakte kosten. Dit is dus 
een objectieve beoordeling. 
 
Als de huurder een redelijk voorstel om te renoveren niet aanvaardt, kan de  
verhuurder naar de rechter stappen en vorderen dat hij het voorstel redelijk 
verklaart (art. 7:262 BW). Hij kan hierbij ook een wijziging van de huurprijs 
vorderen. Deze gewijzigde huurprijs kan ook getoetst worden door de 
huurcommissie.169  
 
Als het niet mogelijk is om te renoveren met behoud van de huurovereenkomst, 
dan kan de verhuurder de huurovereenkomst opzeggen en de huurder een redelijk 
aanbod doen. Dit aanbod houdt een nieuwe huurovereenkomst in met een nieuwe 
hogere huurprijs met betrekking tot dezelfde woonruimte. Wanneer de huurder 
instemt met dit aanbod, is er dus sprake van een nieuwe huurovereenkomst. De 
verhoging van de huurprijs kan de huurder dan laten toetsen op grond van artikel 
7:255 lid 2 BW. 170 Zijn de servicekosten ook verhoogd, dan geldt artikel 7:260 
BW. 
 
Wanneer het huurgenot voor de huurder beduidend minder is dan voor de 
renovatie, bijvoorbeeld omdat de woonruimte minder kamers bezit dan voor de 
renovatie, dan zal de huurcommissie tot een lagere huurprijs besluiten. 
 
Nadat de huurcommissie uitspraak heeft gedaan, kunnen de huurder en verhuurder 
nog naar de rechter stappen voor een uitspraak. Wanneer geen van beiden dit doet, 
wordt de uitspraak van de huurcommissie beschouwd als overeengekomen door 
beide partijen. Wanneer de rechter wel om een uitspraak wordt gevraagd, stelt hij 
een definitieve huurprijs vast (art. 262 lid 1 BW). Tegen de beslissing van de 
rechter staat geen hoger beroep open (art. 7:262 lid 2 BW). 
 
Voor de verhuur van woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs bestaan geen 
wettelijke regels met betrekking tot de huurprijsvaststelling.171 De 
huurprijsverhoging wordt onderling overeengekomen en moet redelijk zijn. Ook 
hier geldt dat de verhoging in redelijke verhouding zal moeten staan tot de door de 
verhuurder gemaakte kosten.172 Er wordt rekening gehouden met de financiële 
situatie van de verhuurder en de gevolgen van de huurprijsverhoging voor de 
                                                 
167 Kamerstukken II 1994/95, 24 076, nr. 3, p. 1 
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 huurder. De verhuurder en huurder van geliberaliseerde woonruimte kunnen de 
verhoging van de huurprijs niet laten toetsen door de huurcommissie. Wanneer zij 
het niet eens zijn over de huurprijs, kunnen zij het hele renovatieplan aan de 
rechter voorleggen om het te laten toetsen op redelijkheid.173 Deze 
toetsingsmogelijkheid stond ook vóór 2003 al open.174
 
 
5.2.1.3 Huurprijsbescherming complexe renovatie 
 
Bij een complexe renovatie kunnen de huurders van niet geliberaliseerde 
woonruimte, die hebben ingestemd met het renovatieplan naar de huurcommissie 
stappen, wanneer zij de huurprijsverhoging onredelijk vinden.175 De uitspraak van 
de huurcommissie zal dan alleen voor hen bindend zijn. De huurders die met het 
voorstel tot renovatie en de daarbij horende huurprijsverhoging hebben ingestemd 
en niet om toetsing van de huurprijs door de huurcommissie hebben gevraagd, 
blijven gebonden aan dat renovatievoorstel (dus ook aan de huurprijsverhoging).  
 
De huurders die niet hebben ingestemd met het renovatievoorstel, kunnen naar de 
rechter stappen. Dit moeten zij doen binnen acht weken nadat de verhuurder 
schriftelijk aan hen heeft meegedeeld dat 70% van de huurders heeft ingestemd. 
Komt de rechter tot het oordeel dat het renovatievoorstel redelijk is, dan kunnen zij 
gedwongen worden aan dit voorstel mee te werken of de rechter kan overgaan tot 
beëindiging van de huurovereenkomst.176 Blijft de huurovereenkomst in stand dan 
kunnen de huurders van niet geliberaliseerde woonruimte naar de huurcommissie 
stappen voor een oordeel over de huurprijsverhoging (art. 7:255) 1 sub b en artikel 
15 lid 2 UHW).177 Wanneer de huurprijs al aan de hoge kant is, zal de 
huurverhoging beperkt blijven. Niet alle kosten die zijn gemaakt, kunnen dan 
worden doorberekend.  
 
Wanneer het huurcontract wordt beëindigd bij complexe renovatie en er een nieuw 
huurcontract wordt aangeboden met betrekking tot dezelfde gehuurde woonruimte, 
kan deze nieuwe huurprijs door de huurcommissie op redelijkheid beoordeeld 
worden.178 Gewezen kan worden op het arrest ’s Gravenhage /Vink e.a. ( HR 27 
januari 1989, NJ 1989, 767). De verhuurder heeft in een complex van 
flatwoningen verbeteringen aan laten brengen, te weten gevelwandisolatie 
gecombineerd met enkele of dubbele beglazing. De kosten wil de verhuurder 
doorberekenen in de huurprijs. Een meerderheid van de huurders is voor de 
beoogde verbetering en de daaraan verbonden huurprijsverhoging. Een minderheid 
is het niet eens met de huurprijsverhoging, omdat zij die voorzieningen niet 
beschouwen als verbeteringen met een zodanig rendement dat zij de genoemde 
huurverhoging per maand rechtvaardigen. De verhuurder wil het huurcontract met 
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 deze huurders opzeggen, omdat zij een redelijk aanbod tot het aangaan van een 
nieuwe huurovereenkomst niet aanvaarden. De verhuurder wordt in zijn verzoek 
tot ontruiming niet-ontvankelijk verklaard. Omdat uit de feiten en omstandigheden 
valt af te leiden dat er slechts een conflict over de huurprijs bestaat, moet de weg 
van de Huurprijswet gevolgd worden (thans art. 7:255 BW). 
 
Voor de huurders van een complex woningen met een geliberaliseerde huurprijs 
geldt hetzelfde als voor de huurder van een enkele woning. Wanneer hij het niet 
eens is met het renovatievoorstel, dus ook wanneer het alleen de huurprijs betreft, 
kan hij het hele voorstel laten toetsen door de rechter. Als 70% of meer van de 
huurders met het renovatievoorstel instemt, zal de rechter in de meeste gevallen de 
huurder dwingen om mee te werken aan de renovatie en zal de huurder de daarbij 




5.3 Huuropzeggingsbescherming bij renovatie van woonruimte 
5.3.1 Inleiding 
  
Wanneer een renovatie niet kan geschieden met voortzetting van het huurcontract, 
heeft de verhuurder de mogelijkheid om voor de rechter te vorderen de 
huurovereenkomst te beëindigen. Dit kan op verschillende gronden gebeuren. Bij 
opzegging van het huurcontract zal de aanzegging schriftelijk bij 
deurwaardersexploit of aangetekende brief moeten geschieden en zal de vereiste 
opzegtermijn in acht  moeten worden genomen.  
 
De huur kan alleen maar worden opgezegd op de in de wet genoemde gronden. 
Deze gronden zijn bij renovatie: 
 
- zich niet gedragen als een goed huurder ( art.7:274 lid 1 sub a) 
- dringend nodig hebben voor eigen gebruik (art. 7:274 lid sub c juncto lid 3 sub 
a) 
- niet aanvaarden van een redelijk aanbod (art. 7:274 lid 1 sub d) 
 
Deze opzeggingsgronden zullen in dit hoofdstuk besproken worden. 
 
5.3.2 Het zich niet gedragen als een goed huurder 
 
Wanneer de huurder niet meewerkt aan renovatie kan dit laakbaar gedrag 
opleveren. Hij gedraagt zich dan niet als een goed huurder. De rechter zal dan 
oordelen dat de huurder tekort schiet in zijn plicht tot goed huurderschap ten 
aanzien van het gehuurde (art. 7:213 BW). Hiervan is sprake wanneer het 
renovatievoorstel redelijk is en de huurder blijft weigeren mee te werken. Zijn 
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 gedrag is dan laakbaar en de verhuurder kan de huurovereenkomst beëindigen. Als 
de huurder zich verweert, zal de rechter moeten toetsen of het gedrag van de 
huurder zo laakbaar is, dat dit een beëindiging van de huurovereenkomst 
rechtvaardigt. Het opzeggen van de huurovereenkomst op deze grond kan alleen 
wanneer er sprake is van een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd. Aangezien 
slecht huurdergedrag ook vaak wanprestatie oplevert, kan de huurovereenkomst 
voor bepaalde tijd op die grond ontbonden worden (art.6:265 jo art 7:231 BW). 
Ontbinding op grond van artikel 7:231 BW kan alleen maar geschieden door de 
rechter. 
 
5.3.3 Dringend nodig voor eigen gebruik 
 
De verhuurder zal eerst moeten proberen of renovatie mogelijk is met voortzetting 
van het bestaande huurcontract.180 Als de rechter oordeelt dat de inhoud van het 
renovatievoorstel redelijk is en de renovatie uitvoerbaar is met behoud van het 
huurcontract, bestaat er een gedoogplicht voor de huurder (art. 7:220 lid 2 BW).  
In Rb 24 maart 2006, LJN:AV7277 oordeelt de rechter dat de door de verhuurder 
uitgevoerde werkzaamheden, gelet op de omvang daarvan niet gezien kunnen 
worden als dringende werkzaamheden op grond van artikel 7:220 lid 1 BW. De 
werkzaamheden bestaan uit een radicale verbouwing, waarbij sloop plaatsvindt. 
Wanneer een verhuurder ervoor kiest deze werkzaamheden te doen met 
voortzetting van de huurovereenkomst zal hij de huurders een redelijk voorstel 
moeten doen. Uit niets blijkt van een door de verhuurder aan de huurder gedaan 
redelijk voorstel als vermeld in artikel 7:220 lid 2 BW. 
Wanneer de renovatie niet kan plaatsvinden met behoud van het huurcontract, kan 
de verhuurder proberen op grond van artikel 7:220 lid 4 BW het huurcontract te 
beëindigen. De verhuurder kan het huurcontract opzeggen omdat hij het gehuurde 
dringend nodig heeft voor eigen gebruik (art. 7:274 lid 1 sub c BW). Volgens 
artikel 7:274 lid 3 sub a valt ook de renovatie die niet mogelijk is zonder 
beëindiging van de huurovereenkomst, onder het begrip “eigen gebruik”. Bij 
dringend eigen gebruik is er een aantal bijkomende vereisten in de wet genoemd, 
waaraan moet worden voldaan.181 De rechter zal eerst moeten bekijken of er 
inderdaad sprake is van dringend eigen gebruik. Voorts moet er passende 
woonruimte beschikbaar zijn voor de huurder en zal er door de rechter een 
belangenafweging gemaakt moeten worden. Het belang van de verhuurder moet 
groter zijn dan dat van de huurder wil de verhuurder met succes een beroep op 
deze opzeggingsgrond kunnen doen. In alle gevallen wordt door de rechter 
afzonderlijk beoordeeld of aan de voorwaarden is voldaan, waarbij alle 
omstandigheden in aanmerking worden genomen. Indien niet aan alle 
voorwaarden wordt voldaan, wordt de vordering afgewezen. 
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 De wet stelt in artikel 7:274 lid 4 BW twee beperkingen aan de opzeggingsgrond 
dringend nodig hebben voor eigen gebruik. Een huurovereenkomst kan niet 
opgezegd worden op grond van dringend nodig voor eigen gebruik als de 
verhuurder geen huisvestingsvergunning kan laten zien en deze vergunning wel 
nodig is op grond van de huisvestingswet (art.7:274 lid 4 sub a). Iemand die 
eigenaar wordt van een verhuurde woning kan pas drie jaar nadat de huurder op de 
hoogte is gesteld van het feit dat hij een nieuwe verhuurder heeft, de 
huurovereenkomst opzeggen op de grond dat hij de woning dringend nodig heeft 
voor eigen gebruik (art. 7:274 lid 4 sub b BW). Een eerdere opzegging is nietig.182  
In de volgende paragrafen komt het eigen gebruik (5.3.3.1), de dringendheid, 
vervolgens passende woonruimte (5.3.3.2) en als laatste de belangenafweging 
(5.3.3.3) aan de orde. 
 
5.3.3.1 Eigen gebruik 
 
De verhuurder moet het gehuurde nodig hebben voor eigen gebruik. Daar valt ook 
renovatie onder die niet met voortzetting van de huurovereenkomst kan plaats 
vinden (art.7:274 lid 3 BW). Het begrip eigen gebruik met betrekking tot renovatie 
heeft zich ontwikkeld in verschillende arresten.  
De Hoge Raad heeft in het arrest Lenderink/Woningstichting (HR 8 januari 1982, 
NJ 1982, 445) bepaald dat onder eigen gebruik niet uitsluitend het gebruik voor 
woondoeleinden wordt verstaan, maar ook renovatie.  
In het arrest Krotopruiming (HR 1 juli 1983, NJ 1984, 49) heeft de Hoge Raad 
geoordeeld dat krotopruiming en nieuwbouw ook onder eigen gebruik kunnen 
vallen. Dit is het geval als krotopruiming en nieuwbouw nodig zijn om te 
voorkomen dat er een situatie ontstaat, dat de verhuurder veel geld moet besteden 
aan herstel van het verhuurde en vervolgens gedwongen wordt een pand in stand te 
houden dat alleen maar hoge kosten en zorgen oplevert. 
In het arrest Van Peski/Nieuw Amsterdam (HR 3 mei 1996, NJ 1996, 111) 
overweegt de Hoge Raad dat er ook er sprake is van eigen gebruik, wanneer een 
verhuurder flats wil slopen en op de vrijgekomen plek nieuwe woningen neer wil 
zetten. De woning of het complex van woningen moet dan in zo’n slechte staat 
verkeren dat herstel niet meer mogelijk is of vanuit economisch oogpunt niet meer 
verantwoord wordt geacht. De verhuurder hoeft na de sloop niet zelf te bouwen. 
Hij mag de grond en, als hij wel zelf bouwt, de nieuwbouw verkopen. 
In artikel 7:220 lid 2 BW is een nog ruimere uitleg van het begrip renovatie 
vastgelegd. Renovatie is ook gedeeltelijke vernieuwing door verandering of 
toevoeging. 
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 5.3.3.2 Dringendheid 
 
De verhuurder moet duidelijk maken dat hij de woning dringend nodig heeft voor 
eigen gebruik. De belangen van de verhuurder moeten duidelijk prevaleren boven 
de woonbelangen van de huurder. Van dringendheid in geval van sloop is sprake 
als het in stand houden van de woning zodanige kosten voor de verhuurder met 
zich meebrengt, dat van hem in redelijkheid niet kan worden gevraagd, dat hij er 
mee doorgaat.183  
Het wordt aan de rechter overgelaten om te beoordelen of een renovatie dringend 
is en of hiervoor beëindiging van het huurcontract nodig is. Bij de beoordeling zal 
de rechter rekening moeten houden met alle omstandigheden van het geval. Als het 
om sloop of renovatie gaat wordt al gauw dringendheid aangenomen.184 In Ktr. 
Amsterdam 23 juli 2004, WR 2004, 39 wijst de rechter een op dringend eigen 
gebruik gestoelde vordering toe. Het pand verkeert in zeer slechte staat van 
onderhoud. Enkel onderhoud zou leiden tot een verliesgevende exploitatie. 
Renovatie is dringend nodig. De aanbesteding heeft inmiddels plaatsgehad en de 
nodige vergunningen zijn verstrekt. Van de woningstichting kan niet verlangd 
worden dat zij kiest voor een minder ingrijpende variant voor de aanpak van het 
pand, ook al brengt de gemaakte keuze gelet op de nieuwe hogere huurprijs mee 
dat de huidige huur niet gehandhaafd kan worden. In Hof Amsterdam 4 mei 2006, 
LJN: AY4973 wordt een vordering tot ontruiming door de rechter afgewezen 
omdat er van dringend eigen gebruik geen sprake is. Rasto vordert ontruiming van 
de door haar verhuurde woningen in verband met een beoogde renovatie. Door 
Rasto is echter niet voldoende aannemelijk gemaakt dat het complex in zodanige 
staat verkeert dat vanuit bouwkundig oogpunt een ingrijpende renovatie 
noodzakelijk is. Evenmin is gebleken dat aan het instandhouden van de woningen 
voor Rasto zodanige kosten verbonden zijn dat het maken daarvan in de gegeven 
omstandigheden in redelijkheid niet kan worden gevergd. 
 
5.3.3.3 Passende woonruimte. 
 
Wanneer de verhuurder een beroep wil doen op artikel 7:274 lid 1 sub c BW dan is 
dat alleen mogelijk als er passende woonruimte beschikbaar is. Het is niet 
noodzakelijk dat de verhuurder deze woonruimte ter beschikking stelt. Ook van de 
huurder wordt verwacht dat hij moeite doet om vervangende woonruimte te 
verkrijgen.185 Als duidelijk is dat er passende woonruimte beschikbaar is, is dat 
voldoende. De beschikbaarheid moet concreet worden aangetoond door een 
verklaring van de makelaar of door de gemeente.186 Als partijen het niet eens zijn 
over de beschikbaarheid van een passende woning zal de verhuurder de rechter 
                                                 
183 Six-Hummel 2005, art. 220, aant. 102 
184 HR 1 juli 1983, NJ 1984, 49 
185 HR 26 april 1985, NJ 1985, 802 
186 Oldenhuis e.a. 2003, p. 233 
47 
 moeten overtuigen.187 De rechter houdt bij zijn beoordeling rekening met het feit 
dat de huurder zich te weinig heeft ingespannen om woonruimte te krijgen.188  
In Hof ’s Gravenhage 24 november 2006, LJN:AZ4498 overweegt de rechter, dat 
het verweer dat er geen passende woonruimte aanwezig is, kan worden gepasseerd, 
omdat de huurder zelf niet voldoende moeite heeft gedaan om passende 
woonruimte te vinden. De verhuurder heeft aan de huurder binnen een half jaar 
meerdere aanbiedingen gedaan. De huurder heeft echter geen enkele activiteit 
ondernomen om andere woonruimte te vinden of om de aanbiedingen na te 
trekken. 
Als er concreet aanwijsbare woonruimte aanwezig is, zal de rechter moeten 
beoordelen of deze woonruimte passend is. Daarvoor hoeft niet een gelijksoortige 
woonruimte beschikbaar te zijn.189 Bij de beoordeling of de woonruimte passend 
is, wordt wel gekeken naar de huidige woning, naar het gezinsinkomen en 
gezinssamenstelling, naar e ligging, de grootte en naar de aard van de woning.190 
Er wordt ook gekeken naar de woningmarkt op dat moment. Wanneer er sprake is 
van een krappe woningmarkt zal woonruimte eerder passend zijn.191 Bij de 
beoordeling of de woonruimte passend is, is ook de huurprijs van belang.192 Deze 
moet in verhouding staan tot het inkomen. Als de huurprijs hoger wordt, terwijl het 
woongenot afneemt, is er geen sprake van passende woonruimte. Gaat het om een 
klein verschil en is het moeilijk om woonruimte te krijgen, dan kan de rechter de 
hogere huurprijs compenseren met bijvoorbeeld een hogere 
verhuiskostenvergoeding. Als de huurprijs hoger wordt en het woongenot blijft 
gelijk, dan moet de rechter beoordelen of deze verhoging redelijk is.  
Is er passende woonruimte voor de huurder gevonden, dan kan de rechter de 
huurder een tegemoetkoming in de verhuis- en inrichtingskosten toekennen (art. 
7:275BW). De verhuurder kan zijn vordering nog intrekken, wanneer hij vindt dat 
het bedrag van de vergoeding te hoog wordt.193 Als de huurder de aangeboden 





Na vaststelling van de dringendheid van het eigen gebruik en wanneer er passende 
woonruimte ter beschikking is, moet er een belangenafweging plaatsvinden door 
de rechter (art. 7:274 BW). De belangenafweging vormt een wezenlijke beperking 
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 van het dringend eigen gebruik bij woonruimte.194 De belangen van de verhuurder 
zullen zwaarder moeten wegen dan die van de huurder. De verhuurder moet 
aannemelijk maken dat hij het verhuurde zo dringend nodig heeft dat van hem, de 
belangen van beide partijen en van onderhuurders naar billijkheid in aanmerking 
genomen, niet gevergd kan worden dat de overeenkomst wordt verlengd.195 De 
belangen van de verhuurder worden vaak al betrokken in de beoordeling van de 
rechter of er sprake is van dringend eigen gebruik. Het gaat dan bijna altijd om 
financiële belangen. 
De belangen van de huurder, die in de afweging mee worden genomen zijn de 
zekerheid van huisvesting, niet hoeven te verhuizen, het gehecht zijn aan de 
woning, de duur van de huurovereenkomst, economische gebondenheid aan de 
woning, en financiële belangen. 196 De financiële belangen kunnen bestaan uit een 
lage huurprijs of een beperkte financiële draagkracht van de huurder, waaraan de 
verhuurder tegemoet kan komen door bijvoorbeeld een schadevergoeding aan te 
bieden. Dit kan ook als de huurder investeringen heeft gedaan, die nog niet zijn 
afgeschreven.197
Een voorbeeld van een belangenafweging is te zien in Rb Rotterdam 24 mei 2006, 
LJN:AX3743. Vanwege herstructurering van de wijk, bestaande uit sloop en 
vervangende nieuwbouw wordt door de Stichting Woningbedrijf Rotterdam de 
huur opgezegd op grond van dringend nodig hebben voor eigen gebruik (art. 7:220 
lid 4 juncto 7:274 lid 3 BW). De huurder wil niet weg uit zijn woning en oppert 
dat hij hieraan gehecht is, dat hij werkloos is en een zieke vader heeft. Bij de 
belangenafweging komt de rechter tot het oordeel dat de persoonlijke 
omstandigheden van gedaagde van onvoldoende gewicht zijn gelet op de belangen 
van de Woningstichting om tot sloop over te gaan. Het grootste deel van de 
huurders is al akkoord gegaan en de verhuurder heeft reeds een 
samenwerkingsovereenkomst gesloten voor herstructurering van de wijk. Van 
belang bij de afweging is ook dat de huurder niet aannemelijk kan maken dat er 
geen vervangende woonruimte beschikbaar was. Aan de huurder wordt wel een 




De verhuurder kan de opzeggingsgrond dringend nodig voor eigen gebruik niet 
misbruiken. Blijkt achteraf, nadat de verhuurder de overeenkomst heeft opgezegd, 
dat de wil om werkelijk te renoveren niet aanwezig was, dan zal de verhuurder 
schadevergoeding moeten betalen aan de huurder. Dit is het geval als de 
verhuurder niet binnen een jaar na het beëindigen van de huurovereenkomst met 
de renovatie is begonnen (art. 7:276 lid 2). 
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5.3.4 Niet aanvaarden redelijk aanbod 
 
De verhuurder kan de huurovereenkomst ook opzeggen op de grond dat de huurder 
niet toestemt in een redelijk aanbod tot het aangaan van een nieuwe 
huurovereenkomst (art. 7:274 lid 1 sub d BW). Deze opzeggingsgrond wordt veel 
gebruikt, als de huurder weigert mee te werken aan een door de verhuurder 
gewenste renovatie.198 Voor de invoering van titel 7.4 werd deze opzeggingsgrond 
ook wel gebruikt om de redelijkheid van een renovatievoorstel te laten 
beoordelen.199   
De verhuurder moet de huurder een redelijk aanbod doen. Bij renovatie zal dat bod 
vaak een verbetering van de woonruimte inhouden met daarbij een wijziging van 
de huurprijs of servicekosten. Als de huurder de renovatie accepteert maar de 
huurprijsverhoging niet, is een beroep op deze opzeggingsgrond niet mogelijk, als 
er sprake is van een niet-geliberaliseerde huurprijs.200 Artikel 7:255 en 7:260 BW 
zijn dan van toepassing. 
Het aanbod moet betrekking hebben op dezelfde woonruimte. Het begrip “dezelfde 
woonruimte” kan ruim uitgelegd worden. Van een aanbod met betrekking tot 
dezelfde woonruimte is ook sprake als deze aanmerkelijk minder ruimte bevat dan 
in de bestaande huurovereenkomst was overeengekomen. 
In het arrest Netel/Tuinman (HR 17 november 1989, NJ 1990, 560) oordeelt de 
Hoge Raad dat een redelijk aanbod ook betrekking kan hebben op een gedeelte van 
het oorspronkelijk gehuurde. De huurder huurt twee etages van twee verschillende 
panden. De verhuurder doet de huurder een aanbod tot het aangaan van een nieuwe 
huurovereenkomst. Deze huurovereenkomst betreft slechts de huur van één pand. 
De huurder verwerpt dit aanbod omdat de aangeboden woonruimte aanmerkelijk 
minder ruimte bevat dan de woonruimte die krachtens de huurovereenkomst wordt 
verhuurd. De Hoge Raad is van oordeel dat er wel degelijk sprake kan zijn van een 
aanbod tot het aangaan van een nieuwe huurovereenkomst met betrekking tot 
dezelfde woonruimte, als de woonruimte na renovatie een gedeelte vormt van de 
verhuurde woonruimte. De belangen van de verhuurder bij het vrijkomen van het 
niet in het aanbod begrepen gedeelte van het verhuurde moeten dan groter zijn dan 
het belang van de huurder om het te willen behouden. 
De huurder moet binnen zes weken, nadat hij het aanbod heeft gekregen 
schriftelijk aan de verhuurder laten weten of hij ermee instemt. Het aanbod moet 
pasklaar worden geformuleerd en het moet gespecificeerd zijn.201 Het moet 
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 zodanig gespecificeerd zijn, dat het zonder meer voor aanvaarding vatbaar is.202  
De rechter heeft niet de mogelijkheid het aanbod te wijzigen.203  
Er vindt ook hier een belangenafweging plaats, waarbij de rechter met alle 
omstandigheden van het concrete geval rekening houdt, ook de persoonlijke 
omstandigheden van de huurder.204  Dat zijn bijvoorbeeld de draagkracht, de 
bestaande huurprijs, de bestaande bijkomende kosten en de woonlasten van voor 
en na de verbetering. Een achteruitgang ten opzichte van de oude 
huurovereenkomst hoeft echter niet onredelijk te zijn.205 Acht de rechter het 
aanbod redelijk, dan zal hij het verzoek toewijzen. Hij kan ook aan de huurder nog 
een maand extra geven om alsnog het aanbod tot een nieuwe huurovereenkomst te 
aanvaarden, een terme de grâce. De rechter geeft die extra tijd in de meeste 
gevallen wel, zeker als de huurder daarom gevraagd heeft. Stemt de huurder 
binnen die tijd alsnog in met het aanbod tot een nieuwe huurovereenkomst, dan 
komt die er en wordt er niet ontruimd. Als de huurder ook na die extra maand niet 
instemt met het aanbod, vindt er alsnog ontruiming plaats. 
Een voorbeeld van een geval waarin een nieuwe termijn van een maand wordt 
gegeven om alsnog het aanbod te aanvaarden, zien we in de uitspraak van de Hoge 
Raad in het arrest Hemmink c.s./Wbv. Ommen (HR 4 januari 1985, NJ 1985, 789). 
De Woningbouwvereniging wil op verzoek van een aantal huurders de centrale 
verwarmingsketels vervangen door afzonderlijke ketels in elke woning. Dit is een 
verbetering van de woning en leidt tot een hogere huurprijs. Aan de weigerende 
huurders heeft de verhuurder een nieuwe huurovereenkomst aangeboden. De 
huurders aanvaarden dit aanbod niet, omdat de Woningbouwvereniging niet wil 
voldoen aan hun wens dat de in hun woning te plaatsen ketel een zgn. hoog-
rendementsketel moet zijn. De rechter oordeelt dat het aanbod, dat zonder meer 
voor aanvaarding vatbaar moet zijn, gegeven alle omstandigheden van het geval, 
waaronder mede de uit de verbetering voortvloeiende huurprijsverhoging, de 
overige woonlasten voor en na het aanbrengen van de voorzieningen, alsmede de 
draagkracht van de huurder, redelijk is jegens de huurder. De Hoge Raad is het 
met dit oordeel eens en geeft de huurders een nieuwe termijn van één maand om 
het aanbod alsnog te aanvaarden.  
Er is een duidelijk verschil tussen een redelijk voorstel uit 7:220 BW en een 
redelijk aanbod uit 7:274 BW.206 Een redelijk voorstel mag een totale wijziging 
inhouden mits de plaats en de functie maar gelijk blijven, terwijl de 
huurovereenkomst in stand blijft. Bij een redelijk aanbod is er sprake van een 
nieuwe huurovereenkomst terwijl het gehuurde met terughoudendheid gewijzigd 
mag worden. Bovendien krijgt de huurder in het geval van een redelijk aanbod een 
maand bedenktijd om alsnog het aanbod te aanvaarden. 
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 5.3.5 Onderhuurders 
 
Er is geen duidelijk artikel op grond waarvan de onderhuurder ook aan het 
renovatievoorstel is gebonden. Van de huurder wordt verwacht dat hij de belangen 
van de onderhuurder behartigt bij renovatie. Wanneer de verhuurder met een 
renovatievoorstel komt, zal de huurder de onderhuurder hiervan op de hoogte 
moeten stellen.207 De huurder kan de onderhuurder in het geding roepen (art.118 
Rv). De onderhuurder kan zich ook in het geding voegen op grond van art. 217 en 
218 Rv. 
Wanneer de huurder moet ontruimen, omdat hij niet instemt met een redelijk 
renovatievoorstel, zal ook de onderhuurder moeten ontruimen. Wanneer de 
huurder nalatig is geweest met het informeren van de onderhuurder, is hij 
schadeplichtig art. 7:278 lid 2 BW). Deze verplichting heeft de onderverhuurder 
ook bij de andere opzeggingsgronden van art 7:274 lid 1 BW.208
 
5.4 Huurbescherming bedrijfsruimte 7:290 bij renovatie 
5.4.1 Huurprijsbescherming 
 
Bij de verhuur van bedrijfsruimte zijn de partijen vrij de huurprijs af te spreken. Er 
is sprake van een marktconforme huurprijs. Dit geldt voor de aanvangshuur maar 
ook voor de huurprijs bij verlenging van het huurcontract. Er zijn geen wettelijke 
normen voor. In geval van renovatie wordt in de wetsgeschiedenis als richtlijn 
gegeven dat het voorstel redelijk moet zijn gezien de financiële consequenties van 
de verhuurder en de huurprijsstijging voor de huurder.209 De verhuurder zal met de 
draagkracht van de huurder rekening moeten houden. 
De verhuurder kan, wanneer er geen overeenstemming bestaat over de nieuwe 
huurprijs maar wel over de inhoud van de renovatie, het gehele voorstel, 
inhoudende het renovatieplan en de huurprijsverhoging aan de rechter voorleggen. 
Deze zal het hele voorstel op redelijkheid toetsen.210 Wanneer de rechter het totale 
voorstel redelijk vindt en de huurder dit aanvaardt, is hij vervolgens gebonden aan 
de huurprijsverhoging, zoals die in het voorstel gedaan is.  
Nadere huurprijsvaststelling door de rechter kan dan pas op de in artikel 7:303 BW 
genoemde tijdstippen: 
1. indien de overeenkomst voor bepaalde tijd geldt, na afloop van de 
overeengekomen tijd 
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 2. in alle andere gevallen telkens wanneer tenminste vijf jaar zijn verstreken 
sinds de laatste door de partijen vastgestelde huurprijs is ingegaan, of 
waarop de laatste door de rechter vastgestelde huurprijs is gevorderd.  
Bij nadere vaststelling van de huurprijs let de rechter op het gemiddelde van de 
huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimten (art. 7:303 lid 2). 
In het arrest WE Vastgoed/Innovest (HR 10 mei 1996, NJ 1996, 670 m.nt. P.A. 
Stein) oordeelt de Hoge Raad dat panden, die nog niet gerenoveerd zijn, maar 
waarvan de huurders wel ingestemd hebben met de huurprijsverhoging ten gevolge 
van de renovatie, niet in de vergelijking mogen worden betrokken. Pas ná 
renovatie kunnen deze panden in de vergelijking betrokken worden wegens het 
grote kwaliteitsverschil in verband met de overige omstandigheden van het geval.  
Een vereiste bij de vordering tot nadere huurprijsvaststelling is dat deze vergezeld 
gaat van een deskundigenadvies.211 Als deskundigen adviseren vaak makelaars of 
bedrijfsadviescommissies. De eis van een deskundigenadvies bestond niet in het 
oude recht.212 Doel van deze eis is om te proberen de huurder en verhuurder 
zonder rechter tot een oplossing over de huurprijs te laten komen. Het aantal 
procedures tot nadere huurvaststelling door de rechter zal dan waarschijnlijk 
afnemen. Omdat er kosten zijn verbonden aan zo’n advies, zullen huurder en 
verhuurder proberen eerst zelf  afspraken te maken over de huurprijs.213 Als dat 
niet lukt, zullen zij proberen met behulp van het deskundigenadvies 
overeenstemming te bereiken.  
Wanneer het tot een procedure komt, kan de rechter het advies volgen. Zijn er 
echter grote bezwaren tegen het advies, dan is het mogelijk dat de rechter alsnog 
nader deskundig advies wil inwinnen. Een nieuw deskundigenadvies maakt de 
procedure duurder en tijdrovend.214 De huuradviesprocedure kan een afname van 
de procedures en tijdswinst opleveren, maar kan daarentegen ook extra tijd en 





Wanneer een verhuurder van bedrijfsruimte 7:290 BW wil renoveren staat er voor 
hem een aantal mogelijkheden open om dit tot stand te brengen. In de eerste plaats 
zal hij moeten proberen de renovatie met voortzetting van de huurovereenkomst te 
doen plaats vinden (art. 7:220 lid 2 BW). De bescherming die de huurder aan de 
huurovereenkomst ontleent, mag hij in beginsel niet verliezen. Daarom zal er eerst 
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 getracht moeten worden het bestaande huurcontract aan te passen. Dit is mogelijk 
als bij de renovatie plaats en functie van het gehuurde gelijk blijven. 
Wanneer het niet lukt de renovatie uit te voeren met voortzetting van de bestaande 
huurovereenkomst, kan de huurovereenkomst worden beëindigd. De gronden 
waarop de huurovereenkomst van bedrijfsruimte 7:290 BW in verband met 
renovatie beëindigd kunnen worden zijn de volgende: 
1. het zich niet gedragen als een goed bedrijfsvoerder ( 7:296 lid 1 sub a) 
2. dringend nodig hebben voor eigen gebruik, waaronder renovatie (7:296 lid 1 
sub b) 
3. het niet toestemmen in een redelijk aanbod tot het aangaan van een nieuwe 
overeenkomst met betrekking tot het gehuurde (7:296 lid 4 sub c) 
4. op grond van een behoorlijke belangenafweging (7:296 lid 3). 
In de volgende paragrafen zullen de opzeggingsgronden  en de belangenafweging, 
die de rechter maakt bij de vordering tot huuropzegging besproken worden. 
 
5.4.2.2 Het zich niet gedragen als een goed bedrijfsvoerder 
 
Dat de huurder zich niet gedragen heeft als een goed bedrijfsvoerder, kan als 
opzeggingsgrond bij renovatie gebruikt worden. De wetgever spreekt van een 
slechte bedrijfsvoering.215 De redenering is echter dat de huurder het gehuurde als 
een goed huurder moet gebruiken. Wanneer hij niet meewerkt aan een redelijk 
renovatievoorstel gedraagt hij zich niet als een goed huurder. Dat levert een 
laakbare gedraging, op grond waarvan de rechter de huurovereenkomst moet 
beëindigen. Er vindt geen belangenafweging meer plaats. De rechter is dan 
verplicht de vordering van de verhuurder tot opzegging van het huurcontract toe te 
wijzen. Deze opzeggingsgrond heeft de verhuurder na een huurperiode van vijf 
jaar. Dit betekent dat de huurder in ieder geval een termijnbescherming heeft van 
vijf jaar. 
 
5.4.2.3 Dringend nodig hebben voor duurzaam gebruik. 
 
De tweede grond waarop de huurovereenkomst bij renovatie beëindigd kan 
worden, is dat de verhuurder het gehuurde dringend nodig heeft voor duurzaam 
gebruik. De wetgever spreekt niet van “eigen” maar van “persoonlijk duurzaam” 
gebruik. Onder persoonlijk duurzaam gebruik wordt ook verstaan renovatie die 
met voortzetting van de huurovereenkomst niet mogelijk is. Onder renovatie kan 
ook krotopruiming vallen.216 De huur kan op grond van “eigen gebruik” opgezegd 
worden na de eerste termijn van vijf jaar. Dit is dus na de eerste huurtermijn. Voor 
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 de huurder die gerekend had op een huurtermijn van tien jaar kan dat betekenen 
dat hij minder huurbescherming krijgt dan waarop hij rekende.217  
Het persoonlijke duurzame gebruik moet dringend zijn. Algemene economische 
redenen voor de verhuurder zijn voldoende om een dringende noodzaak van eigen 
gebruik aan te nemen.218 Wanneer vaststaat dat aan de vereisten voor de 
opzegging is voldaan, is de rechter verplicht de ontruiming toe te wijzen. Er is dan 
geen plaats meer voor een belangenafweging.219 Anders dan bij woonruimte hoeft 
er voor de huurder geen vervangende bedrijfsruimte beschikbaar te zijn, wanneer 
de huurovereenkomst op deze grond wordt opgezegd. Ook bij bedrijfsruimte geldt 
de beperking dat een nieuwe verhuurder, die opvolger is van een vorige 
verhuurder, niet binnen drie jaar nadat hij dat aan de huurder heeft gemeld, van 
deze opzeggrond gebruik mag maken. De beperking geldt hier echter niet voor 
wanneer het gaat om de echtgenoot, geregistreerde partner of bloedverwant in de 
eerste graad. Deze regeling heeft tot doel om kopers ervan te weerhouden 
verhuurde ruimte te kopen met de bedoeling om het zelf in gebruik te nemen.  
In het arrest P&C Vastgoed/Immocorp (HR 22 juni 2001, NJ 2001, 585) eist de 
nieuwe verhuurder ontruiming van de bedrijfspanden die de huurder in gebruik 
heeft omdat hij ze dringend nodig heeft voor duurzaam gebruik. Aangevoerd 
wordt dat het pand sterk verouderd is en dat het niet meer op een economisch 
verantwoorde manier kan worden geëxploiteerd, dat het pand in slechte staat 
verkeert en renovatie evenredig kostbaar is en dat het geen aanvaardbaar 
rendement oplevert, zodat al met al sloop en nieuwbouw de enige optie zijn. 
Hiervoor is ontruiming noodzakelijk. De Hoge Raad beslist echter dat de huurder 
geplaatst wordt voor een nieuwe situatie, waar hij geen rekening mee heeft hoeven 
houden, wanneer opzegging geschiedt door een verhuurder, die nog slechts sinds 
korte tijd eigenaar is. Hij zal dan genoodzaakt kunnen worden het pand op korte 
termijn te verlaten. De huurder behoeft daartegen bescherming gedurende drie 
jaar.  
Bij renovatie van bedrijfsruimte bestaat deze opzeggingsgrond pas sinds de 
invoering van boek 7.4.220 Er was vóór 2003 wel een regeling die er sterk op leek. 
Het was toen mogelijk op grond van art. 7A:1631a lid 2 onder 2e BW om het 
huurcontract in verband met renovatie op te zeggen. Ook toen was er geen sprake 
van belangenafweging wanneer er voldoende redenen waren om een dringende 
noodzaak voor eigen gebruik aannemelijk te maken.  
 
5.4.2.4 Niet aanvaarden redelijk aanbod  
 
Na een huurperiode van tien jaar heeft de verhuurder naast de twee genoemde  
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 gronden nog een derde grond om de huur op te zeggen bij renovatie, het weigeren 
van een redelijk aanbod tot een nieuwe huurovereenkomst. Deze opzeggingsgrond 
heeft net als bij woonruimte de strekking om een wijziging in de 
huurovereenkomst tot stand te brengen.221 Dit kan bij renovatie het geval zijn. De 
renovatie kan dan plaatsvinden zonder dat er ontruimd moet worden. De 
verhuurder zal wel een redelijk belang moeten hebben bij het voorgestelde contract 
of de voorgestelde wijziging, terwijl de positie van de huurder er niet onder mag 
worden verzwaard. Het aanbod wordt niet redelijk geacht als de enige reden voor 
het aanbod is om tot verhoging van de overeengekomen prestatie te komen.222 
Voor een wijziging van de huurprijs is artikel 7:303 BW van belang. Bij deze 




Na tien jaar kan de huurovereenkomst ook opgezegd worden na een 
belangenafweging (art. 7:296 lid 2 BW). De rechter is verplicht tot een 
belangenafweging wanneer opzegging van het huurcontract niet op de 
bovengenoemde gronden wordt toegewezen. De rechter wijst de vordering in ieder 
geval af indien bij de belangenafweging blijkt dat van de huurder niet verlangd kan 
worden dat hij het gehuurde ontruimt.223 Van de kant van de huurder telt zeker 
mee bij de belangenafweging dat hij flinke investeringen heeft moeten doen en een 
aantal van deze investeringen nog niet zijn afgeschreven. De verhuurder moet 
duidelijk maken dat zijn belang bij beëindiging van het huurcontract in verband 
met renovatie prevaleert. Daarvoor mag hij alle omstandigheden aanvoeren. De 
belangen van de verhuurder moeten dus zwaarder wegen. Een nieuwe verhuurder 
kan ook van deze opzeggingsgrond gebruik maken en hoeft geen drie jaar te 
wachten.224
Ook vóór 2003 was deze weg mogelijk. Voorbeelden van vóór 2003 zijn Ktr. 
Utrecht 5 oktober 1995, WR 1996, 30 en Ktr. Amsterdam 12 oktober 1999, WR 
2000, 45.  
 
5.5 Huurbescherming bedrijfsruimte 7:230a BW 
 
Bij renovatie van bedrijfsruimte 7:230a BW gelden wat betreft huurprijs en 
huuropzegging de algemene regels van boek 7. De huurprijs wordt 
overeengekomen door beide partijen. Er is geen huurprijsbescherming. Er is ook 
geen huuropzeggingsbescherming bij bedrijfsruimte 7:230a. Als de huurder van 
deze bedrijfsruimte een redelijk voorstel tot renovatie niet aanvaardt en er is 
sprake van verhuur voor onbepaalde tijd kan de verhuurder de huurovereenkomst  
                                                 
221 Vrolijk 2006, art. 296, aant. 131 
222 Vrolijk 2006, art. 296, aant. 133 
223 Rb. Amsterdam 29 november 2000,WR  2001, 26 
224 HR 22 juni 2001, WR 2001, 56 
56 
 opzeggen. De opzegtermijn is tenminste een maand. De huurder heeft wel 
ontruimingsbescherming op grond van artikel 7:230a lid 2 BW. De huurder moet 
bij de rechter een verzoek indienen tot verlenging van de ontruimingstermijn. De 
rechter zal de belangen van de huurder en verhuurder tegen elkaar afwegen, 
waarbij rekening wordt gehouden met alle belangen. Wanneer de huurder 
verlenging van de ontruimingsbescherming vordert in geval van renovatie, zal de 
verhuurder aannemelijk moeten maken dat de huurder het gehuurde onbehoorlijk 
gebruikt, als in een eerder stadium het renovatieplan redelijk is verklaard. Wanneer 
dat lukt, zal de rechter de vordering van de huurder moeten afwijzen. 225
Bij de ontruimingsprocedure worden de onderhuurders aan wie bevoegdelijk is 
onderverhuurd, beschermd, de overige onderhuurders niet (art. 7:230a lid 4 BW). 
Er is sprake van een onderhuurder aan wie bevoegdelijk is onderverhuurd, als de 
verhuurder met de onderhuur heeft ingestemd. Bij het beëindigen van de 
hoofdhuurovereenkomst zullen de belangen van de onderhuurder aan de orde 
moeten komen. In lid 4 wordt uitdrukkelijk vermeld dat met de belangen van de 
onderhuurder bij de ontruimingsbescherming rekening gehouden moet worden. 
Vaak wordt er een compromis gesloten tussen de verhuurder en de onderhuurder. 
226
Wanneer er sprake is van onderhuur van een woning die bij de bedrijfsruimte 
7:230a BW hoort dan kan artikel 7:269 BW hierop van toepassing zijn. Hierbij 
valt te denken aan een woning boven een winkel of boven een 
fysiotherapiepraktijk met een eigen toegang.227 De Hoge Raad heeft in het arrest 
Tolsma/Rens (HR 29 oktober 1982, NJ 1983, 213) beslist dat er geen sprake is van 
een zelfstandige woning, wanneer de bedrijfs- en woonruimte als één geheel 
worden verhuurd. De onderhuurder heeft dan geen huurbescherming. Worden de 
ruimten wel afzonderlijk verhuurd dan geldt artikel 6:269 BW. Hierin staat dat de 
onderhuur die betrekking heeft op een zelfstandige woonruimte, waar de 
onderhuurder zijn hoofdverblijf heeft, wordt voortgezet door de verhuurder, als de 
huur tussen huurder en verhuurder wordt beëindigd. 
In een later arrest oordeelt de Hoge Raad dat voor de beantwoording van de vraag 
of er sprake is van een zelfstandige woonruimte niet doorslaggevend is of het 
onderverhuurde gedeelte is aan te merken als zelfstandige woonruimte in de zin 
van 1623 a lid 3 (7:269 BW). Er zal gekeken moeten worden naar wat partijen bij 
het sluiten van de overeenkomst hebben bedoeld en welke bestemming zij aan de 
bedrijfswoning hebben willen geven.228
                                                 
225 Six-Hummel 2005, art. 220, aant.112 
226 De Jong 2004, p.131 
227 Dozy & Jacobs 199, p.242 
228 HR 24 december 1993, NJ 1994, 215 
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 6 Samenvatting en conclusie 
 
Met artikel 7:220 BW is er een wettelijke renovatieregeling gekomen. De regeling 
is met name ingevoerd om een redelijk geachte renovatie zonder veel problemen te 
laten verlopen. De vraag is of deze renovatiebepalingen een inbreuk maken op de 
huurbescherming. In dit hoofdstuk wordt een korte samenvatting gegeven van 
hetgeen in de voorafgaande hoofdstukken is besproken en op grond van die 
bevindingen zal een antwoord gegeven worden op bovenstaande vraag.  
Vóór 1 augustus 2003 bestond er geen renovatieregeling. Bij renovatie speelden de 
artikelen 7A:1590 BW en 7A:1591 BW een rol. Door de renovatie te laten vallen 
onder een dringende reparatie van art 7:1591 BW kon een verhuurder een 
renovatie uitvoeren. In de huurovereenkomst moest dan artikel 7A:1590 BW, dat 
een verbod inhield voor het aanbrengen van veranderingen door de huurder, 
contractueel uitgesloten worden. Wanneer verhuurder en huurder het eens waren 
over het renovatievoorstel en de daaraan verbonden huurprijsverhoging, kon het 
huurcontract gewijzigd worden. Als er geen overeenstemming over het 
renovatievoorstel bereikt kon worden, werd de rechter gevraagd om een uitspraak. 
Wanneer de huurder zich bleef verzetten tegen renovatie met een beroep op art 
7A:1590 BW, kon de verhuurder opzegging van het huurcontract vorderen bij de 
rechter.  
Met artikel 7:220 BW is een aparte bepaling gekomen voor de gedoogplicht ten 
aanzien van dringende werkzaamheden, die door de verhuurder uitgevoerd moeten 
worden, en voor renovatiewerkzaamheden. Op grond van lid 1 moet de huurder 
gelegenheid geven om werkzaamheden te gedogen die niet zonder nadeel kunnen 
worden uitgesteld tot aan het einde van de huurperiode. Deze gedoogplicht 
bestond reeds in het oude recht. In het oude recht kon de huurder op grond van 
boek 6 aanspraak maken op huurprijsvermindering, ontbinding van de 
huurovereenkomst en op schadevergoeding. Deze aanspraken worden in lid 1 van 
artikel 7:220 BW specifiek vermeld en zijn van overeenkomstige toepassing op lid 
2.  
Lid 2 is een bepaling met betrekking tot het gedogen van renovatie. Deze 
gedoogplicht wordt gekoppeld aan een redelijk voorstel. In dit lid 2 is een 
omschrijving gegeven van het begrip renovatie. Renovatie is sloop met 
vervangende nieuwbouw en ook gedeeltelijke vernieuwing door verandering of 
toevoeging. Omdat de gedoogplicht nu wettelijk is vastgelegd, hoeft deze niet 
meer in het huurcontract opgenomen te worden. De verhuurder moet de huurder 
van tevoren op de hoogte stellen van de veranderingen die de renovatie 
meebrengen. Bij zijn renovatievoorstel zal hij rekening moeten houden met de 
belangen van de huurder. De huurder hoeft een renovatie niet zonder meer toe te 
staan. Hij kan de rechter vragen om het voorstel te toetsen op redelijkheid. Als de 
rechter het renovatievoorstel niet redelijk vindt, gaat de renovatie niet door.Vindt 
de rechter het voorstel redelijk, dan wordt de huurovereenkomst niet van 
rechtswege gewijzigd volgens het voorstel. De huurder houdt de mogelijkheid om 
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 zelf het huurcontract op te zeggen. Zegt de huurder niet zelf het huurcontract op, 
dan kan hij verplicht worden om mee te werken. 
De criteria bij de vaststelling of een renovatievoorstel redelijk is, zijn reeds vóór 
2003 ontwikkeld op grond van de redelijkheid en billijkheid (zie arrest 
Bohte/Gemeente Amsterdam HR 11 maart 1988, NJ 1988 , 895 en 
Wolters/Douwstra HR 22 april  1994, NJ 1994, 756). Volgens de memorie van 
toelichting spelen de volgende factoren een rol: de aard van de werkzaamheden, de 
noodzaak van medewerking van de huurder, de financiële consequenties voor de 
huurder, de mogelijkheid van een vervangend huurobject en de overige 
omstandigheden van het geval.229 Deze criteria zijn niet opgenomen in lid 2. De 
jurisprudentie blijft hier dus van belang. Voorts wordt in lid 2 gesproken van 
renovatie met voortzetting van de huurovereenkomst. Deze bepaling is nieuw en 
heeft tot doel een verregaande renovatie mogelijk te maken zonder dat de huurder 
de bescherming die hij aan een huurovereenkomst ontleent, verliest. Een 
verregaande aanpassing van het huurcontract is mogelijk zonder dat er sprake is 
van een nieuwe huurovereenkomst. 
In lid 3 is de gedoogplicht van de huurder, wanneer een verhuurder tot een 
complexe renovatie wil overgaan, vastgelegd. De voorwaarden waaraan een 
voorstel tot een complexe renovatie moet voldoen, om redelijk te zijn, zijn in dit 
lid vastgelegd. Deze voorwaarden werden door de Hoge Raad al in het arrest 
Buitenschilderwerk (HR 16 mei 1986, N 1986, 779) vastgesteld. De regeling in lid 
3 is bedoeld om te voorkomen dat renovatie door een kleine groep mensen tegen 
gehouden kan worden. Een huurder die het niet met de renovatie eens is, kan 
echter wel naar de rechter stappen om het renovatievoorstel te laten toetsen. 
Op grond van lid 4 is het mogelijk het huurcontract op te zeggen, wanneer het niet 
lukt te renoveren met behoud van het huurcontract. De verhuurder zal dus eerst 
moeten proberen een renovatie tot stand te brengen met behoud van het 
huurcontract.Voor woonruimte en bedrijfsruimte 7:290 BW kan het huurcontract 
slechts opgezegd worden op in de wet genoemde gronden. Lid 4 verwijst naar de 
opzeggingsgronden van artikel 7:274 BW en 7:296 BW voor zover die van 
toepassing zijn bij renovatie. Ook vóór 2003 was het mogelijk om de 
huurovereenkomst op te zeggen wanneer de huurder niet meewerkte op de grond 
dringend nodig voor eigen gebruik. In artikel 7:274 BW (voor woonruimte) en 
artikel 7:296 BW (voor bedrijfsruimte) is vastgelegd dat onder eigen gebruik ook 
renovatie valt die zonder beëindiging van de huur niet mogelijk is.  
Bij opzegging in verband met renovatie moet de verhuurder alle formaliteiten in 
acht nemen. De opzegging moet schriftelijk gedaan worden tegen de in de wet 
genoemde termijn. Bij opzegging bij renovatie zal aan de vereisten moeten worden 
voldaan die in de wet genoemd worden. Hetzelfde geldt voor de beperkingen die 
in de wet genoemd zijn.  
                                                 
229 Kamerstukken II 1997/98, 26 089, nr.3, p. 31 
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 Bij opzegging omdat de verhuurder het pand dringend nodig heeft voor de 
renovatie van woonruimte, zal de verhuurder aannemelijk moeten maken dat hij 
het pand dringend nodig heeft. Er zal dan een belangenafweging door de rechter 
plaatsvinden. De verhuurder zal moeten aantonen dat zijn belangen om te 
renoveren veel zwaarder wegen dan die van de huurder. Valt de belangenafweging 
uit in het voordeel van de huurder, dan zal de verhuurder gebonden blijven aan het 
huurcontract. Een tweede vereiste waaraan moet zijn voldaan is het beschikbaar 
zijn van passende woonruimte. Het begrip passende woonruimte is uitvoerig 
besproken en is gevormd op grond van de jurisprudentie. Of woonruimte passend 
is zal door de rechter beoordeeld worden. Is deze niet beschikbaar dan blijft het 
huurcontract in stand.  
Bij opzegging van bedrijfsruimte 7:290 BW wordt niet gesproken van dringend 
eigen gebruik maar van duurzaam gebruik. Opzegging op deze grond is bij 
renovatie mogelijk als de huurovereenkomst vijf jaar bestaat. Ook hier vindt een 
belangenafweging plaats, waarbij de belangen van de verhuurder duidelijk 
zwaarder moeten wegen. In tegenstelling tot woonruimte stelt de wet niet de eis 
dat er vervangende bedrijfsruimte beschikbaar moet zijn. Dat geldt dus ook niet 
voor renovatie. 
Wanneer de renovatie niet plaats kan vinden met voortzetting van het 
huurcontract, bijvoorbeeld omdat plaats en functie niet hetzelfde blijven, kan een 
redelijk aanbod voor een nieuwe huurovereenkomst voor dezelfde gehuurde 
woning gedaan worden. Het aanbod heeft dan betrekking op de nieuwe verbeterde 
woonruimte met de daarbij behorende nieuwe huurprijs. Het aanbod moet pasklaar 
zijn en gespecificeerd. De huurder moet binnen zes weken laten weten of hij het 
aanbod aanvaardt. Als de huurder niet instemt, zal de rechter het aanbod op 
redelijkheid beoordelen. Bij deze beoordeling wordt rekening gehouden met alle 
omstandigheden van het geval. Als de rechter het aanbod redelijk vindt, krijgt de 
huurder nog een maand waarin hij alsnog het aanbod kan aanvaarden.  
Opzegging vanwege het niet aanvaarden van een redelijk aanbod, kan bij 
bedrijfsruimte pas na tien jaar. De huurder heeft dus een termijnbescherming, die 
gelijk is aan opzegging om andere redenen. Na tien jaar kan de rechter de 
vordering van de verhuurder tot opzegging van het huurcontract ook toewijzen na 
een belangenafweging. In de wet staat uitdrukkelijk vermeld, dat de rechter het 
huurcontract in ieder geval afwijst als de belangen van de huurder duidelijk 
zwaarder wegen.  
Voor bedrijfsruimte 7:230a BW bestaat geen speciale regeling met betrekking tot 
opzegging van het huurcontract. Voor deze bedrijfsruimte gelden de regels van het 
algemene deel van de huurwet. Wanneer de verhuurder de huurovereenkomst wil 
opzeggen bestaat er geen huurprijs- of huuropzeggingsbescherming. Dit geldt ook 
voor renovatie. De huurder kan dan wel een beroep doen op de 
ontruimingsbescherming van artikel 7:230a. 
Een renovatie brengt een hogere huurprijs mee, omdat de verhuurder de gemaakte 
kosten wil doorberekenen. Wanneer de verhuurder een renovatievoorstel doet, zit 
60 
 daar ook een voorstel voor huurprijsverhoging bij. Dat moet een redelijk voorstel 
zijn. Wanneer de huurder van woonruimte het niet eens is met de voorgestelde 
huurprijsverhoging, kan hij het voorstel laten toetsen door de huurcommissie op 
redelijkheid op grond van artikel 7:253 BW. Dit is alleen mogelijk voor huurders 
van een woning met een niet geliberaliseerde huurprijs. De mogelijkheid hiertoe 
wordt hem geboden in artikel 7:255 lid 2 BW. In lid 1 van dit artikel wordt 
aangegeven wat een redelijke huurprijsverhoging is. De huurprijs mag in ieder 
geval niet hoger zijn dan de maximale huurprijsgrens. De mogelijkheid om in dit 
geval de huurcommissie om advies te vragen heeft de huurder tot drie maanden na 
de renovatie. Deze periode is langer dan bij een jaarlijkse herziening van de 
huurprijs. Dan bedraagt deze periode zes weken. De huurder, die te maken heeft 
met een huurprijsverhoging als gevolg van een renovatie kan zelfs nog om toetsing 
vragen aan de huurcommissie als hij in eerste instantie had ingestemd met het 
renovatievoorstel en de daarbij behorende huurprijs. Als de huurder of verhuurder 
het niet eens zijn met het besluit van de huurcommissie, kunnen zij binnen acht 
weken om een uitspraak van de rechter vragen. 
Bij de renovatie van huurruimte met een geliberaliseerde huurprijs en bij 
bedrijfsruimten 7:290 BW moet de prijs in onderling overleg vastgesteld worden. 
Dit komt overeen met wat in de wet is vastgelegd over de huurprijs van een nieuw 
huurcontract (art. 7:246 BW). De huurprijs wordt bepaald door de markt. De 
huurder van woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs en de huurder van 
bedrijfsruimte 7:290 BW kunnen niet om toetsing vragen door de huurcommissie. 
Evenals bij het aangaan van een huurcontract krijgt de huurder bij renovatie geen 
wettelijke huurprijsbescherming. De wetgever heeft dit niet nodig gevonden. Als 
de huurder het niet eens is met de nieuwe huurprijs, kan hij het hele 
renovatievoorstel laten toetsen door de rechter. De verhoging van de huurprijs ten 
gevolge van renovatie moet in redelijke verhouding staan tot de gemaakte kosten 
Bij deze toetsing wordt rekening gehouden met de gevolgen van de 
huurprijsverhoging voor de huurder.  
Bij een complexe renovatie heeft de huurder van woonruimte met een niet 
geliberaliseerde huurprijs ook de mogelijkheid de huurprijs te laten toetsen door de 
huurcommissie en door de rechter. De uitspraak is alleen bindend voor degene die 
om de toetsing door de huurcommissie heeft gevraagd. Ook wanneer de huurder 
gedwongen wordt om mee te werken aan het renovatievoorstel, blijft hij die 
mogelijkheid houden. Bij een complexe renovatie van woonruimte met een 
geliberaliseerde huurprijs en van bedrijfsruimte vindt een toetsing van het hele 
renovatievoorstel plaats, als de huurder en verhuurder het niet eens worden over de 
huurprijs. Als 70% met het renovatievoorstel heeft in gestemd, zal de huurder vaak 
gedwongen worden om mee te werken, mits de huurprijs redelijk is. 
Wanneer de huurovereenkomst niet in stand blijft en er een nieuwe 
huurovereenkomst wordt aangeboden met daarin een nieuwe huurprijs, kan de 
huurder van woonruimte met een niet geliberaliseerde huurprijs ook deze nieuwe 
huurprijs laten toetsen op redelijkheid (art. 7:255) door de huurcommissie en de 
rechter. Dit geldt ook voor de servicekosten (art. 7:260). 
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 Op grond van het voorafgaande kan geconcludeerd worden dat de 
renovatiebepalingen geen inbreuk maken op de huurbescherming, die de huurder 
geniet. De huurder kan, wanneer de verhuurder tot renovatie wil overgaan, een 
beroep doen op de in de wet genoemde bepalingen die bescherming bieden tegen 
huurprijsverhoging en tegen beëindiging van de huurovereenkomst. De 
bescherming tegen huurprijsverhoging bestaat uit de mogelijkheid om de huurprijs 
van woonruimte door de huurcommissie en/of rechter te laten toetsen. De huurder 
van woon- of bedrijfsruimte met een geliberaliseerde huurprijs kan het hele 
renovatievoorstel aan de rechter voorleggen, waarbij ook de huurprijs op 
redelijkheid getoetst wordt. Een huurder die gedwongen wordt om mee te werken 
aan een complexe renovatie heeft ook de mogelijkheid om de huurprijs te laten 
toetsen.  
Lid 2 van artikel 7:220 BW maakt een verregaande renovatie mogelijk met behoud 
van het huurcontract. Wanneer het niet mogelijk is om te renoveren met behoud 
van het huurcontract, kan de verhuurder het huurcontract opzeggen. Bij opzegging 
van de huurovereenkomst wegens renovatie geniet de huurder 
opzeggingsbescherming. De verhuurder moet alle in de wet genoemde 
formaliteiten in acht nemen. Hij kan slechts een vordering tot ontruiming doen op 
grond van de in de wet genoemde opzeggingsgronden met betrekking tot 
renovatie. Bij de beoordeling van de vordering tot beëindiging van de 
huurovereenkomst, zal de rechter steeds de belangen van de huurder tegen die van 
de verhuurder afwegen. Wanneer de belangen van de verhuurder bij beëindiging 
niet duidelijk zwaarder wegen dan die van de huurder bij voortzetting daarvan, 
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Hof  ’s-Gravenhage 23 mei 2001, Prg. 2001, 5740 
Hof Amsterdam 4 mei 2006, LJN  AY4973 
Hof  ’s-Gravenhage 24 november 2006, LJN AZ4498  
 
Rb. Assen 6 april 1981, WR 1982, 1769, KG 1982, 68 
Rb. Amsterdam 1985, WR 1985, 37 
Rb. Almelo 4 mei 1994, NJ 1994, 731 
Rb. Zutphen 5 november 1996, WR 1997, 37 
Rb. Amsterdam 29 november 2000, WR 2001, 26 
Rb. Amsterdam 30 mei 2002, WRN 2002, 63 
Rb. Zutphen 14 mei 2003, WR 2003, 63 
Rb. Haarlem 15 februari 2006, LJN AV2825  
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 Rb. Haarlem 24 maart 2006, LJN AV7277 
Rb. Rotterdam 24 mei 2006, LJN AX 3743  
 
Ktr. Boxmeer 2 juni 1982, Prg, 1982, 1674 
Ktr. Utrecht 5 oktober 1995, WR 1996, 30 
Ktr. Amsterdam 22 juli 1999, WR 2000, 13 
Ktr. Amsterdam 12 oktober 1999, WR 2000, 45 
Ktr. Amsterdam 23 april 2003, WR 2004, 56 m.nt. R. Fielmich 
Ktr. Amsterdam 23 juli 2004, WR 2004, 39  
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